本 书 作 者 是 几 位 非常 年 轻 、 充 满 活力 、 勤 思 好 学 的 青年 才 俊 。 他 们 利用 分 别 从 事 税 务 机 关税 收 管理 与 房地产 企业 税收 管理 的 优势 ， 以 一 个 完整 


的 房地产 开发 项 目 实例 贯穿 全 书 ， 将 房地产 开发 每 个 环节 的 会 计 处 理 和 税务 处 理 关联 起 来 ， 并 同步 链接 至 具体 申报 和 开票 业务 ， 构 成 了 一 部 完 
整 、 实 用 的 房地产 企业 增值 税 操作 实务 手册 。 我 作为 一 名 税务 工作 老兵 ， 邀 在 术 忆 正式 付 梓 之 前 拜读 了 书 条 我 认为 本 书 章 
具 系统 性 和 实用 性 的 同时 ， 还 有 较 强 的 可 读 性 、 时 效 性 ， 简 单 明了 ， 通 俗 易 懂 ， 是 一 本 不 错 的 工具 书 。 


邓 远 军 


中 央 财 经 大 学 税收 筹划 与 法 律 研究 中 心 副 主任 、 研 究 员 


本 书 将 营 改 增 政策 与 房地产 财务 核算 进行 了 深度 融合 ， 以 房地产 全 流程 业务 为 线索 ， 引 入 了 全 周期 案例 解析 ， 为 读者 全 面 介绍 了 房地产 增值 税 
从 账 务 核算 到 纳税 申报 的 具体 步骤 和 操作 方法 ， 创 新 性 强 、 实 用 性 强 ， 是 税务 干部 和 财务 人 员 掌 握 房 地 产 增 值 税 实务 操作 可 参考 的 工具 书 2 


严 纪 


北京 市 国家 税务 局 第 一 稽查 局 局 长 


本 书 系 统 地 梳理 了 房地产 开发 经 营业 务 流程 中 的 增值 税 税 收 法 律 法 规 ， 政 策 全 面 、 企 业 案 例 翔实 ， 对 实务 中 常见 的 疑难 问题 ， 作 者 给 出 了 详 组 
的 解析 ， 是 一 本 不 可 多 得 的 实用 工具 书 。 


李 虹 训 


Sh 


《房地产 开发 企业 会 计 与 纳税 实务 》 作 者 


全 面 地 讲解 了 房地产 增值 税 的 纳税 处 理 、 会 计 核 算 、 纳 税 申报 、 发 票 管理 ， 结 合 房地产 开发 环节 ， 通 过 房地产 开发 全 流程 案例 ， 抽 丝 剥 
层 深 入 ， 有 具有 很 强 的 实用 性 和 可 操作 性 。 本 书 是 房地产 开发 企业 财务 人 员 了 解 营 改 增 、 应 对 营 改 增 必 备 的 工具 书 “ 人 导航 仪 "。 
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斌 
志 
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全 


首创 置业 财务 管理 中 心 总 经 理 


本 吉 给 人 很 大 的 培训 ， 读 者 可 以 按时 过 到 的 问题 按 图 家 虹 式 地 好 未 答案 ， 对 于 非 出 务 专业 的 岂 务 水 业者 来 说 更 是 县 有 极 大 的 便 和 性 。 癌 时 ， 深 
介 洲 出 的 间 寻 和 条 再 清晰 的 分 析 更 利于 理解 和 实际 保 作 。 信 得 称 委 的 是 ， 本 书 采用 全 局 期 案例 作为 坎 体 ， 较 为 全 而 地 活 基 了 房地产 业务 的 各 个 
欠 段 ， 使 本 书 的 内 容 更 加 全 面 丰富 ! 


张 猪 明 


中 弘 股份 成 本 中 心 副 总 经 理 


本 书 有 三 大 特点 ;一 是 将 营 改 增 后 涉及 的 主要 文件 规定 ， 与 原 增值 税 现行 有 效 规定 进行 了 整合 梳理 ， 比 较 系统 完整 。 二 是 按照 企业 会 计 日 常 处 
理 的 业务 流程 沫 编写 ， 章 节 之 间 既 相互 独立 又 彼此 关联 ， 方 便 翻阅 参考 。 三 是 以 一 个 完整 的 实例 贯穿 各 个 章节， 对 房地产 企业 增值 税 的 主要 业 
务 和 一 些 常见 问题 进行 了 验证 说 明 ， 有 较 强 的 实 操 性 。 


郝 龙 航 《第 三 只 眼 ) 


大 力 税 手 网 创始 人 ， 中 翰 中 国税 务 集团 合伙 人 


中 


前 


2016 年 5 月 1 日 起 ， 营 业 税 改 征 增值 税 (以 下 简称 * 营 改 增 %) 改革 试点 全 面 铺 开 ， 建 筑 业 、 房 地 产业 、 金 融 业 、 生 活 服务 业 4 个 行业 纳入 营 改 
增 试 点 范围 。 自 此 ， 一 整套 比较 完整 的 消费 型 增值 税制 度 基本 确立 ， 房 地 产 开发 企业 正式 告别 营业 税 时 代 ， 走 向 增值 税 核算 的 大 舞台 。 
月 


截至 2017 年 3 月 15 日 ， 在 不 到 一 年 的 时 间 内 ， 增 值 税 会 计 核算 和 税收 征管 政策 迅速 更 新 。 据 笔者 统计 ， 财 税 部 门 共 制定 并 公布 80 余 份 文件 ， 
会 计 核 算 科目 从 《财政 部 关于 增值 税 会 计 处 理 的 规定 》 (财会 (1993) 83 号 ) 到 《增值 税 会 计 处 理 规定 》 (财会 [2016) 22 号 ) ， 新 增 6 个 


会 计 科目 并 修改 全 部 9 个 二 级 科目 核算 内 容 ; 房地产 企业 增值 税 税收 政策 涉及 财税 (2016) 36 号 、 国 家 税务 总 局 公告 2016 年 第 14 号 、 第 15 
号 、 第 16 号 、 第 18 号 等 文件 ， 增 值 税 纳 税 申报 方面 共 公 布 国 家 税务 总 局 公告 20.6 年 第 13 号 、 第 27 号 、 第 30 号 、 第 75 号 等 文 件 ， 
Ee \ 局 公告 2016 年 第 18 号 、 第 23 号 、 第 第 53 号 等 文件 ， 原 有 的 

+ 理 文件 也 仍然 有 效 。 


访 ， 


作者 为 4 人 团队 ，2 人 任职 于 税务 系统 内 部 ，2 人 长 期 战斗 在 大 型 房地产 开发 企业 会 计 核 算 第 一 线 。 在 反复 的 讨论 和 交流 过 程 中 ， 我 们 发 现 ， 虽 
然 当 前 营业 税 改 征 增值 税 运行 已 近 一 年 ， 但 企业 在 执行 具体 政策 时 仍 存在 不 同 程度 的 偏差 和 模糊 认识 ， 究 其 原因 ， 一 是 政策 出 台 碎 片 化 ， 在 
兽 纲 领 性 文件 财税 (2016) 36 号 文 下 发 以 后 ， 财 税 部 门 不 断 出 台 文件 对 税 企 政策 执行 争议 较 大 的 问题 进行 明确 ， J 了 企业 在 营 

但 中 最 棘手 和 关心 的 问题 ， 但 此 次 营 改 增 涉 及 4 大 行业 26 个 小 行业 ， 共 体 到 某 个 细 分 行业 ， 财税 部 门 难以 有 针对 性 地 系统 地 单独 下 发 文件 
确 政 策 ， 加 之 以 往年 度 的 增值 税 管理 文件 大 多 有 效 ， 客 观 上 为 企业 全 面 、 系 统 地 掌握 政策 要 点 带 来 困难 。 二 是 具体 执行 容易 出 岗 偏 差 ， 上 出 

营 改 增 打 行业 的 抵 扣 链 条 ， 除 关注 自身 的 执行 口径 外 ， 与 之 关联 的 各 类 企业 如 何 执行 增值 税政 策 了 对 企业 经 营 产 生 较 大 影响 ， 随 着 时 
司 的 推进 ， 企 业 执行 政策 中 涉及 的 疑问 必 各 逐步 积累 ， 同 时 营 改 增 还 处 在 一 个 不 断 改 进 和 完善 的 阶段 ， 因 此 ， 对 于 试点 企业 而 言 ， 虽 然 执行 
兽 值 税政 策 已 持续 一 段 时 间 ， 但 离 驾 轻 就 熟 还 有 一 段 不 小 的 距离 。 


请 


基于 上 述 考虑 ， 笔 者 从 企业 实务 操作 的 角度 出 发 ， 构 思 并 撰写 了 本 书 ， 一 方面 对 房地产 开发 企业 涉及 的 增值 税政 策 进 行 系统 梳理 总 结 ， 涵 盖 了 
目前 最 六 有 效 的 增值 税政 策 ; 另 一 方面 从 税务 系 统管 理 和 企业 执行 两 个 角度 全 面 收集 了 当前 企业 执行 增值 税政 策 容易 产生 的 盲点 和 问 
题 ， 结 合 政策 进行 解答 说 明 。 本 书 在 写作 过 程 中 重点 突出 以 下 几 个 特点 : 


LPAI NAY 


1. 时 效 性 


本 书 初稿 完成 于 2016 年 9 月 ， 在 修订 过 程 中 ， 笔 者 发 现 最 新 增值 税 会 计 核算 规定 即将 发 布 ， ee 央 此 在 2016 年 
12 月 2 日 财政 部 下 发 (增值 新 全 计 处 理 规定 》 后 ， 笔者 重新 对 涉及 的 内 容 进行 类 幅 度 调整 ， 并 持续 更 新 纳税 申报 、 征 收 、 发 票 开具 、 认 证 等 
面 的 税收 政策 ， 目 前 本 书 引用 的 政策 已 更 新 至 2017 年 3 月 15 日 。 同时 ， 本 书 还 总 结 归纳 了 新 旧 会 计 科 目 核 人 、 增 值 税 下 房地产 开发 企业 其 他 各 
种 核算 的 变化 ， 便 于 会 计 人 员 系 统 、 快 速 地 掌握 最 新 政策 规定 。 


2. 实 用 性 


U 


本 书 以 房地产 开发 企业 为 对 象 ， 一 共 分 为 5 章 ， 分 别 是 总 论 、 房 地 产 开发 企业 增值 税 纳 税 实务 处 理 、 增 值 税 会 计 核 算 、 增 值 税 纳税 申报 管理 、 


昌 与 
增值 税 发 要 管理 。 章 节 之 间 既 彼此 联系 ， 又 相互 独立 。 通 过 阅读 本 书 ， 谈 者 既 可 以 系统 地 了 解 、 应 对 营 改 增 后 房地产 开发 企业 的 会 计 和 纳税 处 
理 要 点 A 也 可 以 根据 需要 就 某 个 环节 * 按 图 索 经 “地 查阅 ， 力 求 使 本 书 成 为 房地产 开发 企业 会 计 人 员 了 解 营 改 增 、 应 对 营 改 增 的 工具 书 


和 *\ 导 航 仪 ” 


3. 可 操作 性 


业务 逐一 配 以 实例 说 明 的 同时 ， 本 书 还 通过 全 周期 处 理 范例 的 方式 ， 旦 现房 地 产 项 人 在 个 完整 的 开发 经 营 流程 中 ， 如 何 进行 会 计 用 小 癌 外 
理 ， 避 免 碎片 化 阅读 ， 帮 助 读者 更 好 地 理解 。 


本 书 作者 既 有 长 期 从 事 税务 管理 的 工作 人 员 ， 也 有 来 自 房地产 开发 企业 并 实际 负责 核算 过 多 个 项 目的 财务 人 员 ， 本 书 将 1 ee 结合 ， 
在 编写 过 程 中 既 突出 房地产 开发 企业 常 的 会 和 全 涡 上层 涪 如 人 同时 对 照 税 务 机 关 管理 要 求 进行 风险 提示 或 热点 问题 分 析 。 竺 对 有 具体 


加 之 时 间 仓 促 ， 书 中 欠 妥 和 不 足 之 处 在 所 难免 ， 尤 其 是 涉及 政策 尚未 明确 的 热点 问题 ， 部 分 代表 了 作者 的 个 人 观点 ， 尽 请 广大 
读者 批评 指正 。 


第 1 章 忆 论 


1.1 房地产 行业 概况 


1.1.1 ”房地产 开 友 企业 简 述 


本 书 所 指 房地产 开发 企业 ， 是 指 根据 《中 华人 民 共 和 国 城市 房地产 管理 法 》 规 定 ， 以 营利 为 目的 ， 从 事 房地产 开发 和 经 营 的 
企业 。 设 立 房地产 开发 企业 ， 应 当 具 备 下 列 条 件 : 一 是 有 自己 的 名 称 和 组 织 机 构 ; 二 是 有 固定 的 经 营 场 所 ; 三 是 有 符合 国务 院 规 
定 的 注册 资本 ; 四 是 有 足够 的 专业 技术 人 员 ; 五 是 法 律 、 行 政法 规 规定 的 其 他 条 件 。 


目前 ， 我 国 房地产 市 场 分 为 三 级 市 场 : 一 级 市 场 又 称 土地 出 让 市 场 ， 该 市 场 是 国家 管理 的 市 场 ; 二 级 市 场 又 称 房地产 开发 市 
场 或 者 增 量 房地产 市 场 ， 经 营 内 容 是 按照 城市 总 体 规划 和 小 区 建设 规划 ， 对 土地 进行 初级 开发 和 再 次 开发 ， 然 后 将 开发 出 来 的 房 
地 产 出 售 给 用 地 、 用 房 单位 或 个 人 ; 三 级 市 场 又 称 存量 房市 场 ， 是 指 在 二 级 市 场 基础 上 再 次 将 房地产 转让 或 转 租 的 市 场 。 由 于 一 
级 开发 主体 是 政府 ， 不 属于 征 税 范围 ， 因 此 本 书 所 述 的 房地产 开发 企业 从 事 的 开发 和 经 营业 务 ， 主 要 是 指 房地产 二 级 市 场 ， 部 分 


业务 涉及 三 级 市 场 。 


1.1 房地产 行业 概况 


1.1.1 ”房地产 开 友 企业 简 述 


本 书 所 指 房地产 开发 企业 ， 是 指 根据 《中 华人 民 共 和 国 城市 房地产 管理 法 》 规 定 ， 以 营利 为 目的 ， 从 事 房地产 开发 和 经 营 的 
企业 。 设 立 房地产 开发 企业 ， 应 当 具 备 下 列 条 件 : 一 是 有 自己 的 名 称 和 组 织 机 构 ; 二 是 有 固定 的 经 营 场 所 ; 三 是 有 符合 国务 院 规 
定 的 注册 资本 ; 四 是 有 足够 的 专业 技术 人 员 ; 五 是 法 律 、 行 政法 规 规定 的 其 他 条 件 。 


目前 ,我 国 房地产 市 场 分 为 三 级 市 场 : 一 级 市 场 又 称 土地 出 让 市 场 ， 该 市 场 是 国家 管理 的 市 场 ， 二 级 市 场 又 称 房地产 开发 市 
场 或 者 增 量 房地产 市 场 ， 经 营 内 容 是 按照 城市 总 体 规划 和 小 区 建设 规划 ， 对 土地 进行 初级 开发 和 再 次 开发 ， 然 后 将 开发 出 来 的 房 
地 产 出 售 给 用 地 、 用 房 单位 或 个 人 ; 三 级 市 场 又 称 存量 房市 场 ， 是 指 在 二 级 市 场 基础 上 再 次 将 房地产 转让 或 转 租 的 市 场 。 由 于 一 
级 开发 主体 是 政府 ， 不 属于 征 税 范围 ， 因 此 本 书 所 述 的 房地产 开发 企业 从 事 的 开发 和 经 营业 务 ， 主 要 是 指 房地产 二 级 市 场 ， 部 分 
业务 涉及 三 级 市 场 。 


1.1 房地产 行业 概况 


1.1.1 房地产 开发 企业 简 述 


本 书 所 指 房 地 产 开 发 企业 ， 是 指 根据 《中 华人 民 共 和 国 城市 房地产 管理 法 》 规 定 ， 以 营利 为 目的 ， 从 事 房地产 开发 和 经 营 的 
企业 。 设 立 房地产 开发 企业 ， 应 当 具 备 下 列 条 件 : 一 是 有 自己 的 名 称 和 组 织 机 构 ; 二 是 有 固定 的 经 营 场 所 ; 三 是 有 符合 国务 院 规 
定 的 注册 资本 ;四 是 有 足够 的 专业 技术 人 员 ; 五 是 法 律 、 行 政法 规 规定 的 其 他 条 件 。 


目前 ,我 国 房地产 市 场 分 为 三 级 市 场 : 一 级 市 场 又 称 土地 出 让 市 场 ， 该 市 场 是 国家 管理 的 市 场 ， 二 级 市 场 又 称 房地产 开发 市 
场 或 者 增 量 房地产 市 场 ， 经 营 内 容 是 按照 城市 总 体 规划 和 小 区 建设 规划 ， 对 土地 进行 初级 开发 和 再 次 开发 ， 然 后 将 开发 出 来 的 房 
地 产 出 售 给 用 地 、 用 房 单位 或 个 人 ; 三 级 市 场 又 称 存量 房市 场 ， 是 指 在 二 级 市 场 基础 上 再 次 将 房地产 转让 或 转 租 的 市 场 。 由 于 一 
级 开发 主体 是 政府 ， 不 属于 征 税 范 围 ， 因 此 本 书 所 述 的 房地产 开发 企业 从 事 的 开发 和 经 营业 务 ， 主 要 是 指 房地产 二 级 市 场 ， 部 分 
业务 涉及 三 级 市 场 。 


1.1.2 ”房地产 开发 企业 经 营 情 ) 
房地产 开发 企业 一 般 在 项 目 所 在 地 成 立 具有 法 人 资格 的 项 目 公 司 ， 项 目 公司 下 设 开发 部 、 工 程 部 、 招 投标 部 、 预 决算 部 、 营 
销 部 、 资 金 部 和 财务 部 ， 该 项 目 公司 独 立 核算 。 对 房地产 开发 企业 不 具有 独立 法 人 资格 的 项 目 部 ， 由 房地产 开发 公司 统一 核算 。 
目前 ， 房 地 产 开 发 公司 进行 房地产 项 目 开 发 一 般 分 为 三 个 阶段 ， 主 要 围绕 “五 证 ”依次 进行 。 
1. 前 期 准备 阶段 


前 期 准备 工作 主要 包括 由 国家 发 展 和 改革 委员 会 (以 下 简称 “发 改 委 ”) 对 房地产 项 目 进行 立项 审批 ， 规 划 委 员 会 对 项 目 进 
行规 划 审 批 ， 进 行 设计 施工 、 土 地 出 让 或 者 转让 等 。 此 阶段 的 主要 工作 是 取得 项 目 开 工 建设 的 一 系列 许可 证 和 取得 项 目 建设 用 地 
的 国有 土地 使 用 权 。 五 证 中 的 建设 工程 规划 许可 证 和 建设 工程 开工 许可 证 都 是 在 这 个 阶段 取得 的 ， 国 有 土地 使 用 权证 由 于 开发 商 
支付 土地 使 用 金 的 时 间 不 同 ， 取 得 的 时 间 也 不 尽 相同 。 


2. 建 筑 施工 阶段 
建筑 施工 阶段 是 开发 商 委托 建筑 公司 进行 项 目 建 设 的 阶段 ， 该 阶段 是 房地产 开发 的 重要 阶段 。 
3 .销售 阶段 


销售 阶段 是 开发 商 出 售 商品 房 ， 回 收 资金 实现 盈利 的 阶段 。 一 个 项 目 销售 的 成 败 决定 着 开发 商 的 根本 利益 。 销 售 分 为 预 售 和 
现房 销售 两 个 阶段 ， 预 售 即 通常 所 说 的 期 房 销 售 ， 是 指 开 发 商 在 建设 工程 竣工 之 前 进行 销售 ;现房 销售 即 房 地 产 开发 企业 在 取得 
竣工 证 或 竣工 验收 合格 文件 后 进行 销售 。 由 于 预 售 可 以 提前 回收 资金 ， 目 前 房地产 开发 企业 大 多 采用 此 种 销售 方式 。 还 有 部 分 房 
地 产 企业 开发 房地产 是 为 了 经 营 租赁 或 增值 收益 ， 这 类 企业 将 长 期 持 有 房地产 ， 短 时 期 内 不 对 外 销售 。 


1.1.3 ”房地产 开发 企业 核算 司 ) 


1. 房 地 产 开 发 产品 的 特点 
结合 房地产 开发 企业 开发 房地产 项 目的 经 营 情 况 ， 房 地 产 开发 也 具有 开发 产品 固定 性 、 开 发 周期 长 、 资 金 运作 密集 等 特点 。 
(1) 开发 产品 固定 性 。 房 地 产 项 目的 位 置 固定 不 变 ， 不 能 分 割 拆零 销售 ， 每 套房 产 都 有 一 套 完整 的 档案 资料 。 


(2) 开发 周期 长 。 开 发 产品 从 立项 到 交付 使 用 ， 少 则 1 年 ， 多 则 数 年 才能 完成 ， 有 的 多 个 项 目 同 时 开发 或 者 先后 滚动 开 
发 。 


(3) 资金 运作 密集 性 。 它 主要 表现 为 投入 资金 的 密集 型 和 回笼 资金 的 集中 性 。 住 房 和 城乡 建设 部 按照 房地产 开发 企业 的 资 
质 等 级 ， 还 规定 了 不 同 的 注册 资本 要 求 ， 就 是 为 了 保障 交易 安全 。 


2. 房 地 产 开 发 企业 核算 特点 


(1) 收入 核算 。 一 般 而 言 ， 房 地 产 开发 企业 取得 的 收入 主要 是 商品 房 销 售 收入 、 不 动产 租赁 收入 以 及 经 营 管理 费 等 服务 收 


入 ， 其 中 最 为 复杂 的 是 不 动产 销售 收入 ， 其 特殊 性 和 复杂 性 举例 如 下 : 


1) 预收 账 款 的 处 理 。 房 地 产 开发 企业 采用 预 售 方式 销售 房地产 的 ， 其 取得 的 预收 款 计 入 预收 账 款 ， 不 计 入 收入 。 但 该 笔 预 
收 款项 需要 按照 3% 的 预 征 率 预 缴 增 值 税 ， 在 以 后 的 应 纳 增值 税 中 抵 减 。 


2) 对 房地产 项 目 和 土地 使 用 权 核 算 的 处 理 。 房 地 产 开发 的 房地产 项 目 ， 以 及 持 有 的 土地 使 用 权 按照 存货 处 理 ， 不 按照 固定 
资产 或 者 无 形 资 产 处 理 。 


3) 房产 交接 确认 收入 的 处 理 。 一 般 情况 下 ， 购 买方 收 清 款 项 后 方 可 办 理 房屋 交接 手续 ， 才 能 确认 收入 。 但 也 存在 以 下 几 类 
特殊 情况 : 对 于 分 期 付款 买卖 房屋 的 ， 不 需要 收 清 款项 ， 仪 在 按 合同 约定 的 时 点 履行 交接 手续 后 即 可 确认 收入 ;对 于 购买 方 在 签 
订房 屋 交 接 单 后 无 正当 理由 拒绝 收 房 的 ， 可 凭借 交接 单 确认 收入 ; 对 已 签订 交接 单 但 未 领取 钥匙 的 ， 可 和 凭借 交接 单 和 “钥匙 委托 
保管 书 ”确认 销售 收入 ; 未 签订 房屋 交接 单 且 拒绝 收 房 的 ， 可 在 达到 合同 约定 交房 条 件 时 确认 收入 。 


(2) 成 本 费用 支出 。 房 地 产 开发 企业 将 开发 一 定数 量 的 商品 房 所 支出 的 全 部 费用 按 成 本 项 目 进行 归 集 和 分 配 ， 最 终 计 算出 
开发 项 目 总 成 本 和 单位 建筑 面积 成 本 ， 房 地 产 的 成 本 费用 支出 一 般 在 前 期 开发 阶段 发 生 ， 列 入 “开发 成 本 ”核算 ， 不 涉及 销 项 税 
额 的 计算 。 一 般 包 括 : 


1) 土地 征用 及 拆迁 补偿 费 。 该 项 费用 是 企业 为 取得 土地 开发 使 用 权 而 发 生 的 各 项 费用 ， 主 要 包括 土地 征用 费 、 拆 迁 补偿 
、 市 政 配 套 费 、 土 地 开发 权 批 复 费 等 。 


潜 


2) 前 期 工程 建设 费 。 该 项 费用 是 企业 在 取得 土地 开发 权 后 ， 项 目 开 发 前 期 的 筹建 、 规 划 、 设 计 、 可 行 性 研究 、 水 文 地 质 勘 
、 测 绘 等 前 期 费用 ， 主 要 包括 项 目 整体 性 批 报 建设 费 、 规 划 设 计 费 、 勘 测 丈 量 费 、“ 三 通 一 平 ” 费 、 临 时 设施 费 、 预 算 编 审 费 


掉 风 


3) 基础 设施 建设 费 。 该 项 费用 是 企业 在 项 目 开 发 过 程 中 发 生 的 小 区 内 ， 建 筑 安装 工程 施工 图 预算 项 目 之 外 的 道路 、 供 水 、 
供电 、 供 热 、 供 气 、 照 明 、 绿 化 等 基础 设施 费用 ， 以 及 向 市 政 公 司 缴纳 的 各 种 费用 ， 主 要 包括 道路 工程 费 、 供 电工 程 费 、 给 水 排 
水 工程 费 、 煤 气 工 程 费 、 供 暖 工程 费 、 通 信 工 程 费 、 电 视 工 程 费 、 照 明 工 程 费 、 绿 化 和 环卫 工程 费 等 。 


4) 建筑 安装 工程 费 。 该 项 费用 是 企业 在 项 目 开 发 过 程 中 发 生 的 列 入 建筑 安装 工程 施工 图 预算 项 目 之 内 的 费用 ， 如 土建 工程 
费 、 安 装 工程 费 、 装 修 工程 费 、 工 程 监理 费 等 。 


5) 公共 配套 设施 费 。 该 项 费用 是 企业 根据 法 规 规定 ， 对 产权 及 收益 权 不 属于 开发 商 ， 开 发 商 不 能 有 偿 转 让 也 不 能 转 作 自 留 
固定 资产 的 公共 配套 设施 支出 。 


6) 开发 间接 费 。 该 项 费用 是 企业 直接 组 织 和 管理 开发 项 目 所 发 生 的 ， 主 要 包括 管理 人 员工 资 、 职 工 福利 费 、 折 旧 费 、 修 理 
费 、 办 公费 、 水 电费 、 劳 动 保护 费 、 工 程 管理 费 、 周 转 房 推销 以 及 项 目 营销 设施 建造 费 等 。 


7) 借款 费用 。 该 项 费用 是 企业 在 项 目 开 发 过 程 中 符合 资本 化 条 件 的 借款 费用 。 


1.2 ”增值 税 业务 概述 


1.2.1 ” 宫 改 增 改革 历程 


营业 税 改 征 增值 税 ， 是 国家 为 进一步 深化 税制 改革 出 台 的 重要 举措 ， 骨 在 解决 营业 税 计 税 方式 所 导致 的 重复 征 税 问题 。 


2011 年 10 月 ， 国 务 院 决定 开展 营 改 增 试点 工作 ， 逐 步 将 征收 营业 税 的 行业 改 为 征收 增值 税 。2012 年 1 月 1 日 ， 率 先 在 上 海 开 展 交 
通 运输 业 和 部 分 现代 服务 业 营 改 增 试点 ; 2012 年 9 月 1 日 至 2012 年 12 月 1 日 ， 交 通 运输 业 和 部 分 现代 服务 业 营 改 增 试点 由 上 海 市 
分 4 批 次 扩大 至 北京 市 、 江 苏 省 、 安 徽 省 、 福 建 省 (〈 含 厦门 市 ) 、 广 东 省 ( 含 深 圳 市 ) 、 天 津 市 、 浙 江 省 ( 含 宁波 市 ) 、 湖 北 省 
8 省 (直辖 市 ) ; 2013 年 8 月 1 日 起 ， 交 通 运输 业 和 部 分 现代 服务 业 营 改 增 试点 推 向 全 国 ， 同 时 将 广播 影视 服务 纳入 试点 范围 ; 
2014 年 1 月 1 日 起 ， 铁 路 运输 业 和 邮政 业 在 全 国 范围 实施 营 改 增 试点 ; 2014 年 6 月 1 日 起 ， 电 信 业 在 全 国 范围 实施 营 改 增 试点 。 人 至 
此 ， 营 改 增 试点 已 覆盖 “3+7” 个 行业 ， 即 交通 运输 业 、 邮 政 业 、 电 信 业 3 个 大 类 行业 和 研发 技术 、 信 息 技术 、 文 化 创意 、 物 流 
辅助 、 有 形 动 产 租赁 、 鉴 证 咨询 、 广 播 影 视 7 个 现代 服务 业 。 


2016 年 3 月 5 日 ， 国 务 院 总 理 李克强 在 第 十 二 届 人 民 代表 大 会 第 四 次 代表 会 议 所 做 的 《政府 工作 报告 》 中 提出 ，5 月 1 日 起 全 
面 实施 营 改 增 ， 并 承诺 确保 所 有 行业 税 负 只 减 不 增 。2016 年 3 月 18 日 ， 国 务 院 常 务 会 议 审议 通过 了 全 面 推 开 营 改 增 试点 方案 ， 明 
确 自 2016 年 5 月 1 日 起 ， 全 面 推 开 营 改 增 试点 ， 将 建筑 业 、 房 地 产业 、 金 融 业 、 生 活 服务 业 纳 入 试点 范围 。2016 年 3 月 23 日 ， 财 
政 部 、 国 家 税务 总 局 联合 发 布 《关于 全 面 推 开 营 业 税 改 征 增值 税 试点 的 通知 》 (财税 [2016】36 号 ,以 下 简称 “36 号 文 ”) ， 
自 此 ， 营 业 税 开始 彻底 退出 历史 舞台 ， 一 整套 比较 完整 的 消费 型 增值 税制 度 基本 确立 。 


此 次 营 改 增 试点 改革 主要 包括 两 个 方面 内 容 : 一 是 扩大 试点 行业 范围 ， 将 建筑 业 、 房 地 产业 、 金 融 业 、 生 活 服务 业 4 个 行业 
纳入 营 改 增 试点 范围 。 其 中 ， 建 筑 业 和 房地产 业 适 用 11% 的 税率 ， 金 融 业 和 生活 服务 业 适用 6% 的 税率 。 这 些 新 增 试点 行业 ， 涉 


是 将 企业 新 增 不 动产 纳入 增值 税 抵 扣 范围 ， 同 时 ， 新 增 试点 行业 的 原 有 营业 税 优惠 政策 原则 上 延续 ， 对 特定 行业 采取 过 渡 性 措 
施 ， 确 保 所 有 行业 税 负 只 减 不 增 。 


从 营 改 增 试点 实施 效果 来 看 ， 此 次 营 改 增 试点 贯通 了 行业 之 间 的 抵 扣 链条 ， 从 制度 上 消除 了 重复 征 税 ， 使 税收 的 中 性 作用 得 
以 友 挥 ， 加 上 政策 配套 出 台 的 多 项 优惠 措施 ， 营 改 增 试点 改革 减 税 效应 初步 显现 。 根 据 国家 税务 总 局 公布 的 数据 ，2016 年 5~ 11 
月 ， 全 面 推 开 营 改 增 试点 四 大 试点 行业 累计 实现 增值 税 应 纳税 额 6409 亿 元 ， 与 应 缴纳 营业 税 相 比 减 税 1105 亿 元 ， 税 负 下 降 
14.7%， 其 中 房地产 业 减 税 111 亿 元 ， 税 负 下 降 7.9%。 对 于 广大 营 改 增 试点 企业 而 言 ， 全 面 推 开 营 改 增 试点 是 一 个 新 的 发 展 机 
遇 ， 需 要 企业 从 会 计 核 算 、 经 营 管理 等 方面 进行 全 方位 的 应 对 。 


1.2 ”增值 税 业务 概述 


1.2.1 ” 营 改 增 改革 历程 


营业 税 改 征 增值 秘 ， 是 国家 为 进一步 深化 税制 改革 出 台 的 重要 举措 ， 旨 在 解决 营业 税 计 税 方式 所 导致 的 重复 征 税 问题 。 

2011 年 10 月 ， 国 务 院 决定 开展 营 改 增 试点 工作 ， 逐 步 将 征收 营业 税 的 行业 改 为 征收 增值 税 。2012 年 1 月 1 日 ， 率 先 在 上 海 开 展 交 
通 运输 业 和 部 分 现代 服务 业 营 改 增 试点 ; 2012 年 9 月 1 日 至 2012 年 12 月 1 日 ， 交 通 运输 业 和 部 分 现代 服务 业 营 改 增 试点 由 上 海 市 
分 4 批 次 扩大 至 北京 市 、 江 苏 省 、 安 徽 省 、 福 建 省 ( 含 厦门 市 ) 、 广 东 省 ( 合 深 圳 市 ) 、 天 津 市 、 浙 江 省 ( 合 宁 波 市 ) 、 湖 北 省 
8 省 (直辖 市 ) ; 2013 年 8 月 1 日 起 ， 交 通 运输 业 和 部 分 现代 服务 业 营 改 增 试点 推 向 全 国 ， 同 时 将 广播 影视 服务 纳入 试点 范围 ; 
2014 年 1 月 1 日 起 ， 铁 路 运输 业 和 邮政 业 在 全 国 范围 实施 营 改 增 试点 ; 2014 年 6 月 1 日 起 ， 电 信 业 在 全 国 范围 实施 营 改 增 试点 。 人 至 
此 ， 营 改 增 试点 已 覆盖 “3+7” 个 行业 ， 即 交通 运输 业 、 邮 政 业 、 电 信 业 3 个 大 类 行业 和 研发 技术 、 信 息 技术 、 文 化 创意 、 物 流 
辅助 、 有 形 动 产 租赁 、 鉴 证 咨询 、 广 播 影 视 7 个 现代 服务 业 。 


2016 年 3 月 5 日 ， 国 务 院 总 理 李克强 在 第 十 二 届 人 民 代表 大 会 第 四 次 代表 会 议 所 做 的 《政府 工作 报告 》 中 提出 ，5 月 1 日 起 全 


面 实施 营 改 增 ， 并 承诺 确保 所 有 行业 税 负 只 减 不 增 。2016 年 3 月 18 日 ， 国 务 院 常 务 会 议 审议 通过 了 全 面 推 开 营 改 增 试点 方案 ， 明 
确 自 2016 年 5 月 1 日 起 ， 全 面 推 开 营 改 增 试点 ， 将 建筑 业 、 房 地 产业 、 金 融 业 、 生 活 服务 业 纳 入 试点 范围 。2016 年 3 月 23 日 ， 财 
政 部 、 国 家 税务 总 局 联合 发 布 《关于 全 面 推 开 营 业 税 改 征 增值 税 试点 的 通知 》 (财税 [2016】36 号 ,以 下 简称 “36 号 文 ”) ， 
自 此 ， 营 业 税 开始 彻底 退出 历史 舞台 ， 一 整套 比较 完整 的 消费 型 增值 税制 度 基本 确立 。 


此 次 营 改 增 试点 改革 主要 包括 两 个 方面 内 容 : 一 是 扩大 试点 行业 范围 ， 将 建筑 业 、 房 地 产业 、 金 融 业 、 生 活 服务 业 4 个 行业 
纳入 营 改 增 试点 范围 。 其 中 ， 建 筑 业 和 房地产 业 适 用 11% 的 税率 ， 金 融 业 和 生活 服务 业 适用 6% 的 税率 。 这 些 新 增 试点 行业 ， 涉 
及 纳税 人 近 1000 万 户 ， 是 前 期 营 改 增 试点 纳税 人 总 户 数 的 近 1.7 售 ;年 营业 税 规模 约 1.9 万 亿 元 ， 约 占 原 营业 税 总 收入 的 80%。 二 
是 将 企业 新 增 不 动产 纳入 增值 税 抵 扣 范围 ， 同 时 ， 新 增 试点 行业 的 原 有 营业 税 优惠 政策 原则 上 延续 ， 对 特定 行业 采取 过 渡 性 措 
施 ， 确 保 所 有 行业 税 负 只 减 不 增 。 


从 营 改 增 试点 实施 效果 来 看 ， 此 次 营 改 增 试点 贯通 了 行业 之 间 的 抵 扣 链条 ， 从 制度 上 消除 了 重复 征 税 ， 使 税收 的 中 性 作用 得 
以 发 挥 ， 加 上 政策 配套 出 台 的 多 项 优惠 措施 ， 营 改 增 试 点 改革 减 税 效应 初步 显现 。 根 据 国家 税务 总 局 公布 的 数据 ，2016 年 5?~ 11 
月 ， 全 面 推 开 营 改 增 试点 四 大 试点 行业 累计 实现 增值 税 应 纳税 额 6409 亿 元 ， 与 应 缴纳 营业 税 相 比 减 税 1105 亿 元 ， 税 负 下 降 
14.7%， 其 中 房地产 业 减 税 111 亿 元 ， 税 负 下 降 7.9%。 对 于 广大 营 改 增 试点 企业 而 言 ， 全 面 推 开 营 改 增 试点 是 一 个 新 的 发 展 机 
遇 ， 需 要 企业 从 会 计 核 算 、 经 营 管理 等 方面 进行 全 方位 的 应 对 。 


1.2.2 ”营业 税 和 增值 税 的 差异 分 析 


由 于 增值 税 的 设置 原理 与 营业 税 存在 本 质 上 的 不 同 ， 由 此 引发 了 营业 税 和 增值 税 在 纳税 义务 人 、 征 税 对 象 、 征 税 地 点 、 计 税 
方式 、 发 票 管理 等 税务 管理 方面 ， 以 及 具体 会 计 核 算 方 面 的 巨大 差异 。 对 试点 企业 ， 需 要 付出 相当 的 努力 来 适应 营 改 增 税制 改革 
带 来 的 变化 和 冲击 ， 而 对 于 核算 较为 复杂 的 房地产 开发 企业 而 言 ， 将 付出 更 多 心血 用 以 规范 增值 税 相 关 财 税 核算 。 为 帮助 房地产 
开发 企业 顺利 完成 营业 税 向 增值 税 的 过 渡 ， 本 书 特 别 梳理 比较 了 营业 税 与 增值 税 下 房地产 开发 企业 在 税务 管理 、 会 计 核算 等 方面 
的 差异 ， 以 便 更 好 地 理解 税制 改革 带 来 的 变化 。 


1. 税 务 管理 方面 存在 的 差异 


增值 税 是 以 单位 和 个 人 在 生产 经 营 过 程 中 取得 的 增值 额 为 课 税 对 象征 收 ; 营业 税 是 就 征 税 范围 内 取得 的 营业 额 为 课 税 对 象征 
收 。 这 种 设置 原理 的 差异 ， 则 直接 体现 在 增值 税 和 营业 税 的 计 税 方法 上 。 同 时 ， 由 于 增值 税 属于 中 央 地 方 共享 税种 ， 营 业 税 ( 除 
特定 对 象 外 ) 为 地 方 税种 ， 在 具体 的 税务 管理 方式 上 也 存在 较 大 的 差异 ， 具 体 如 下 : 


(1) 计 税 方式 。 根 据 我 国企 业 实际 经 营 情况 ， 增 值 税 在 实际 征收 过 程 中 分 为 一 般 纳 税 人 与 小 规模 纳税 人 ， 一 般 纳 税 人 采用 
以 销 项 税额 扣 减 进项 税额 的 方式 计算 ， 小 规模 纳税 人 则 采用 一 个 较 低 的 征收 率 来 计算 应 纳 增 值 税 额 。 与 营业 税 纳税 义务 人 没有 身 
份 分 类 ， 统 一 按照 行业 税率 征收 的 模式 相 比 ， 增 值 税 的 税 款 计算 与 征管 方式 有 所 差异 。 按 照 房 地 产 开发 企业 的 规模 ， 正 常情 况 下 
均 应 认定 为 增值 税 一 般 纳税 人 。 


(2) 计 税 依据 。 增 值 税 是 价 外 税 ， 其 缴纳 的 税金 应 以 商品 或 劳务 的 价格 作为 计 税 依据 进行 计算 ， 税 金 本 身 不 属于 价款 的 一 
部 分 。 而 营业 税 是 价 内 税 ， 其 缴纳 的 税金 已 经 包含 在 商品 或 劳务 价格 中 ， 税 金 是 价款 的 一 个 组 成 部 分 。 以 房地产 开发 企业 销售 楼 
盘 为 例 ， 假 使 某 套 楼 房 销 售 额 100 万 元 (该 楼 盘 营 改 增 后 采用 简易 计 税 方式 ) ， 曹 业 税 计 税 依据 为 100 万 元 ， 税 额 5 万 元 ; 增值 税 
计 税 依据 为 100* (1+5%) =95.24 (万 元 ) ， 税 额 4.76 万 元 。 


(3) 税率 (征收 率 ) 。 建 筑 业 营业 税 税 率 3%， 营 改 增 后 适用 11% 的 增值 税 税率 ; 转让 不 动产 、 转 让 土地 使 用 权 营 业 税 税率 


5%， 营 改 增 后 适用 11% 的 增值 税 税率 ; 金融 保险 业 和 服务 业 营 业 税 税率 5%， 娱 乐 业 营 业 税 税 率 5% ~ 20%， 曹 改 增 后 均 适 用 69 
的 增值 税 税率 。 此 外 ， 增 值 税 征 收 率 一 般 为 3%， 对 符合 条 件 的 房地产 企业 销售 自行 开发 房地产 等 业务 适用 简易 征收 的 ， 征 收 率 
596。 


(4) 行业 划分 。 值 得 注意 的 是 ， 莒 改 增 行业 划分 并 不 完全 是 对 营业 税 行业 划分 的 平移 ， 如 莒 改 增 试点 行业 “生活 服务 
业 ”， 是 原 营 业 税 下 部 分 服务 业 、 部 分 文化 体育 业 和 娱乐 业 的 合并 。 曹 改 增 试点 还 对 部 分 具体 业务 的 行业 归属 进行 了 重新 划 定 。 


(5) 征收 机 关 和 纳税 地 点 。 征 收 机 关 方面 ， 除 纳税 人 销售 其 取得 的 不 动产 和 其 他 个 人 出 租 不 动产 等 业务 外 ， 增 值 税 均 为 国 
税 机 关 征 收 ; 除 铁 道 部 门 、 银 行 总 行 和 保险 公司 营业 税 由 国税 机 关 征 收 外 ， 营 业 税 通常 为 地 税 机 天 征收 。 纳 税 地 点 方面 ， 增 值 税 
主要 在 机 构 所 在 地 申报 缴纳 ， 营 业 税则 按照 业务 的 不 同 分 别 在 机 构 所 在 地 或 者 劳务 发 生地 缴纳 。 营 改 增 后 ， 增 值 税 的 缴纳 地 点 

( 含 预 缴 ) 将 根据 纳税 主体 (企业 或 个 人 ) 、 业 务 类 型 、 经 营地 点 的 不 同 有 所 区 分 ， 情 形 较 营 业 税 下 更 为 复杂 。 


(6) 发 票 管理 。 莒 业 税 发 票 按照 属地 化 进行 管理 和 设置 ， 因 此 各 地 管理 方式 均 有 所 不 同 。 增 值 税 发 票 管理 更 加 严格 ， 专 用 
发 票 等 票 种 均 在 全 国学 围 内 统一 纳入 增值 税 税 控 发 票 管理 新 系统 进行 管理 、 监 控 。 近 年 来 ， 国 家 税务 总 局 对 虚 开 增值 税 发 票 的 打 
击 力度 不 断 加 大 ， 营 改 增 后 发 票 的 改革 和 规范 使 用 更 是 不 容 试点 企业 忽视 的 重要 环节 ， 有 具体 增值 税 发 票 管理 方式 详 见 第 5 章 。 


2. 财 务 结构 方面 存在 的 差异 


征 增 值 税 试 点 有 关 企 业 会 计 处 理 规定 》 (财会 【2012] 13 号 ) 及 《关于 小 微 企业 免 征 增值 税 和 营业 税 的 会 计 处 理 规定 》 (财会 
[2013] 24 号 ) 等 原 有 关 增 值 税 会 计 处 理 的 规定 同时 废止 。 本 书 所 指 会 计 处 理 均 按照 最 新 规定 设置 。 


(1) 会 计 科 目 设置 的 变化 。 营 业 税 下 企业 主要 通过 “应 交 税 费 一 应 交 营 业 税 ” 和 “营业 税金 及 附加 ”科目 进行 明细 核 
算 ; 增值 税 设置 相 较 于 营业 税则 更 复杂 ， 根 据 最 新 规定 ， 一 般 纳税 人 需 在 “应 交 税 费 ” 科 目下 设置 “应 交 增 值 税 。 “未 交 增 值 
税 。”“ 预 交 增 值 税 ”“ 待 抵 扣 进项 税额 ”等 10 个 明细 科目 ， 每 个 明细 科目 下 再 设置 多 个 科目， 根据 业务 类 型 和 处 理 方式 的 不 同 
选择 不 同 的 科目 进行 核算 ; “营业 税金 及 附加 ”科目 名 称 调 整 为 “税金 及 附加 ”科目 ,该 科目 不 含 增值 税 ， 并 明确 核算 企业 经 营 
活动 发 生 的 相关 税 费 ， 突 出 变化 是 将 原本 核算 在 “管理 费用 ”项 下 的 房产 税 、 土 地 使 用 税 、 车 船 使 用 税 以 及 印花 税 调整 至 该 科目 
核算 ; “应 交 税 费 ” 下 的 增值 税 相 关 科 目 分 别 进入 资产 负债 表 中 资产 项 和 负债 项 。 


(2) 对 会 计 报 表 列 示 的 变化 。 第 一 ， 此 次 营 改 增 试点 改革 之 前 ， 企 业 不 动产 和 无 形 资 产 都 属于 营业 税 征 税 范围 ， 均 按照 合 
营业 税 的 买 价 入 账 ; 试点 实施 后 ， 购 入 的 不 动产 和 无 形 资产 以 不 合营 业 税 的 买 价 入 账 ， 相 关 期 初 余额 、 由 此 产生 的 折旧 和 摊 销 、 
期 末 余 额 均 发 生变 化 ， 进 而 影响 资产 负债 表 和 利润 表 中 的 相应 数额 。 第 二 ， 营 业 税 核算 体系 下 ， 通 常 是 在 收 到 款项 时 全 部 列 入 收 
入 ， 营 业 税 计 入 “营业 税金 及 附加 ”等 科目 ,影响 当 期 损益 ; 增值 税 为 价 外 税 ， 不 在 “税金 及 附加 ”中 核算 ， 不 进入 利润 表 列 


示 ， 对 当期 损益 没有 影响 。 


(3) 对 企业 财务 管理 方式 的 变化 。 第 一 ， 要 根据 工作 需要 设置 各 类 人 台 账 。 由 于 增值 税 需要 按照 销 项 、 进 项 分 别 核算 ， 其 中 
销 项 涉及 简易 计 税 、 视 同 销售 、 扣 除 预 缴 、 兼 车 、 混 合 销售 等 多 种 方式 ， 进 项 核算 涉及 发 票 认 证 、 财 务 审核 、 当 期 抵 扣 、 分 期 抵 
扣 、 不 予 抵 扣 等 多 种 情况 ， 此 外 ， 房 地 产 企业 还 存在 对 土地 成 本 进行 分 期 扣除 的 管理 需要 ， 情 况 十 分 复杂 ， 要 求 企 业 必 须 按 照 税 
务 规定 或 企业 需要 ， 建 立 销售 台 账 、 进 项 抵 扣 台 账 、 不 动产 和 不 动产 在 建 工程 、 可 供 扣 除 的 土地 价款 台 账 等 。 第 二 ， 应 更 加 注重 
增值 税 发 票 或 其 他 扣 税 凭证 的 合 规 性 审核 ， 如 仅 有 6 类 凭证 符合 增值 税 进项 抵 扣 的 要 求 ， 通 过 完税 凭证 抵 扣 进项 的 ， 还 应 具备 书 
面 合同 、 付 款 证 明和 境外 单位 的 对 账单 和 发 票 ; 扣除 土地 价款 的 应 当 取得 省 级 以 上 ( 合 省 级 ) 财政 部 门 监制 的 财政 票据 等 。 


第 2 章 ”房地产 开发 企业 增值 税 纳 税 实务 处 理 


本 章 主要 围绕 房地产 行业 增值 税 最 新 税收 政策 展开 介绍 ， 从 销 项 和 进项 两 方面 着 手 ， 重 点 分 析 不 同类 型 业务 的 销 项 税额 计算 
操作 和 进项 税额 的 抵 扣 操 作 ， 并 对 房地产 行业 的 常见 税务 实 操 问题 进行 探讨 ， 最 后 简单 剖析 营 改 增 对 房地产 开发 企业 其 他 税种 的 


影响 D 


2.1 增值 税 基 本 政策 


2.1.1 ”纳税 人 和 扣 缴 义务 人 


1. 纳 税 人 
在 中 华人 民 共 和 国境 内 销售 、 出 租 自己 开发 的 房地产 项 目的 企业 ， 为 增值 税 纳税 人 。 


增值 税 纳税 人 分 为 一 般 纳税 人 与 小 规模 纳税 人 两 大 类 。 纳 税 人 应 税 行为 的 年 应 征 增值 税 销售 额 超过 财政 部 和 国家 税务 总 局 规 
定 标准 的 纳税 人 为 一 般 纳税 人 ， 未 超过 规定 标准 的 纳税 人 为 小 规模 纳税 人 。 


从 房地产 开发 企业 的 规模 来 看 ， 基 本 不 存在 小 规模 纳税 人 的 情况 。 因 此 本 书 将 着 重 于 一 般 纳税 人 的 讲解 。 
2. 扣 缴 义 务 人 
中 华人 民 共 和 国境 外 单位 或 者 个 人 在 境内 发 生 应 税 行为 ， 在 境内 未 设 有 经 营 机 构 的 ， 以 购买 方 为 增值 税 扣 缴 义 务 人 。 


房地产 开发 企业 在 接受 境外 设计 咨询 服务 ， 且 该 境外 单位 或 者 个 人 在 境内 未 设 有 经 营 机 构 时 ， 需 要 代为 扣 缴 。 


2.1 增值 税 基 本 政策 


2.1.1 ”纳税 人 和 扣 缴 义务 人 


1. 纳 税 人 
在 中 华人 民 共 和 国境 内 销售 、 出 租 自己 开发 的 房地产 项 目的 企业 ， 为 增值 税 纳税 人 。 


增值 税 纳税 人 分 为 一 般 纳税 人 与 小 规模 纳税 人 两 大 类 。 纳 税 人 应 税 行为 的 年 应 征 增值 税 销售 额 超过 财政 部 和 国家 税务 总 局 规 
定 标准 的 纳税 人 为 一 般 纳税 人 ， 未 超过 规定 标准 的 纳税 人 为 小 规模 纳税 人 。 


从 房地产 开发 企业 的 规模 来 看 ， 基 本 不 存在 小 规模 纳税 人 的 情况 。 因 此 本 书 将 着 重 于 一 般 纳税 人 的 讲解 。 


2. 扣 缴 义 务 人 


中 华人 民 共 和 国境 外 单位 或 者 个 人 在 境内 发 生 应 税 行为 ， 在 境内 未 设 有 经 营 机 构 的 ， 以 购买 方 为 增值 税 扣 缴 义务 人 。 


房地产 开发 企业 在 接受 境外 设计 咨询 服务 ， 且 该 境外 单位 或 者 个 人 在 境内 未 设 有 经 营 机 构 时 ， 需 要 代为 扣 缴 。 


2.1.2 “ 征 税 范围 


36 号 文 附件 《销售 服务 、 无 形 资 产 或 者 不 动产 注释 》 规 定 ， 房 地 产业 主要 涉及 以 下 税目 : 
(1) 房地产 企业 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 适用 销售 不 动产 税目 。 


(2) 房地产 企业 出 租 自行 开发 的 房地产 项 目 (包括 商铺 、 写 字 楼 、 公 寓 等 ) ， 适 用 租赁 服务 税目 中 的 不 动产 经 营 租赁 服务 
税目 。 


2.1.3 ”税率 与 征收 率 


(1) 房地产 企业 销售 、 出 租 不 动产 适用 的 税率 均 为 11%。 
(2) 一 般 纳税 人 销售 、 出 租 不 动产 等 业务 选择 简易 计 税 方法 的 ， 征 收 率 为 5%。 


(3) 境内 的 购买 方 为 境外 单位 和 个 人 扣 缴 增值 税 的， 按照 适用 税率 扣 缴 增值 税 。 


2.1.4 ”纳税 义务 、 扣 缴 义 务 发 生 时 间 


增值 税 纳税 义务 、 扣 缴 义务 发 生 时 间 为 : 
(1) 纳税 人 发 生 应 税 行为 并 收 认 销 售 款项 或 者 取得 索取 销售 款项 凭据 的 当天 ; 先 开具 发 票 的， 为 开具 发 票 的 当天 。 
收 认 销 售 款项 ， 是 指 纳税 人 销售 服务 、 无 形 资产 、 不 动产 过 程 中 或 者 完成 后 收 到 款项 。 


取得 索取 销售 款项 凭据 的 当天 ， 是 指 书 面 合 同 确定 的 付款 日 期 } 未 签订 书面 合同 或 者 书面 合同 未 确定 付款 日 期 的 ， 为 服务 、 
无 形 资产 转让 完成 的 当天 或 者 不 动产 权 属 变更 的 当天 。 


(2) 纳税 人 提供 建筑 服务 、 租 赁 服务 采取 预收 款 方式 的 ， 其 纳税 义务 发 生 时 间 为 收 到 预收 款 的 当天 。 
(3) 纳税 人 从 事 金融 商品 转让 的 ， 为 金融 商品 所 有 权 转 移 的 当天 。 
(4) 纳税 人 发 生 视 同 销售 情形 的 ， 其 纳税 义务 发 生 时 间 为 服务 、 无 形 资产 转让 完成 的 当天 或 者 不 动产 权 属 变更 的 当天 。 


(5) 增值 税 扣 缴 义务 发 生 时 间 为 纳税 人 增值 税 纳税 义务 发 生 的 当天 。 


2.1.5 ”纳税 地 点 


(1) 固定 业 户 应 当 向 其 机 构 所 在 地 或 者 居住 地 主管 税务 机 关 申 报 纳税 。 总 机构 和 分 支 机 构 不 在 同一 县 (市 ) 的 ， 应 当 分 别 
向 各 自 所 在 地 的 主管 税务 机 关 申 报 纳税 ; 经 财政 部 和 国家 税务 总 局 或 者 其 授权 的 财政 和 税务 机 关 批 准 ， 可 以 由 总 机 构 汇总 向 总 机 
构 所 在 地 的 主管 税务 机 天 申报 纳税 。 


(2) 非 固 定 业 户 应 当 向 应 税 行为 发 生地 主管 税务 机 关 申 报 纳税 ; 未 申报 纳税 的 ， 由 其 机 构 所 在 地 或 者 居住 地 主管 税务 机 关 
补 征 税 款 。 


(3) 其 他 个 人 提供 建筑 服务 ， 销 售 或 者 租赁 不 动产 ， 转 让 自然 资源 使 用 权 ， 应 向 建筑 服务 发 生地 、 不 动产 所 在 地 、 自 然 资 
源 所 在 地 主管 税务 机 天 申报 纳税 。 


(4) 扣 缴 义务 人 应 当 向 其 机 构 所 在 地 或 者 居住 地 主管 税务 机 关 申 报 缴纳 扣 缴 的 税 款 。 


2.1.6 ”纳税 申报 期 限 


增值 税 的 纳税 期 限 分 别 为 1 日 、3 日 、5 日 、10 日 、15 日 、1 个 月 或 者 1 个 季度 。 纳 税 人 的 具体 纳税 期 限 ， 由 主管 税务 机 关 根 
据 纳税 人 应 纳税 额 的 大 小 分 别 核定 。 以 1 个 季度 为 纳税 期 限 的 规定 适用 于 小 规模 纳税 人 、 银 行 、 财 务 公司 、 信 托 投资 公司 、 信 用 
社 ， 以 及 财政 部 和 国家 税务 总 局 规定 的 其 他 纳税 人 。 不 能 按照 固定 期 限 纳 税 的 ， 可 以 按 次 纳税 。 


纳税 人 以 1 个 月 或 者 1 个 季度 为 1 个 纳税 期 的 ， 自 期 满 之 日 起 15 日 内 申报 纳税 ; 以 1 日 、3 日 、5 日 、10 日 或 者 15 日 为 1 个 纳税 
期 的 ， 自 期 满 之 日 起 5 日 内 预 缴 税 款 ， 于 次 月 1 日 起 15 日 内 申报 纳税 并 结 清 上 月 应 纳税 款 。 


扣 缴 义务 人 解 缴 税 款 的 期 限 ， 按 照 前 两 款 规定 执行 。 


2.1.7 ”差额 扣除 政策 


涉及 房地产 差额 扣除 的 政策 有 : 


(1) 房地产 开发 企业 中 的 一 般 纳税 人 销售 其 开发 的 房地产 项 目 (选择 简易 计 税 方法 的 房地产 老 项 目 除 外 ) ， 以 取得 的 全 部 
价款 和 价 外 费用 ， 扣 除 受 让 土地 时 向 政府 部 门 支 付 的 土地 价款 后 的 余额 为 销售 额 。 


(2) 一 般 纳税 人 销售 其 2016 年 4 月 30 日 前 取得 的 不 动产 (不 含 自 建 ) ， 适 用 一 般 计 税 方法 计 税 的 ， 以 取得 的 全 部 价款 和 价 
外 费用 为 销售 额 计算 应 纳税 额 。 上 述 纳税 人 应 以 取得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 减 去 该 项 不 动产 购置 原价 或 者 取得 不 动产 时 的 作价 后 
的 余额 ， 按 照 5% 的 预 征 率 向 不 动产 所 在 地 的 主管 地 税 机 天 预 缴 增值 税 ， 向 机 构 所 在 地 的 主管 国税 机 关 进 行 纳税 申 报 。 


(3) 一 般 纳税 人 销售 其 2016 年 4 月 30 日 前 取得 (不合 自 建 ) 的 不 动产 ， 可 以 选择 适用 简易 计 税 方法 ， 以 全 部 收入 减 去 该 项 
不 动产 购置 原价 或 者 取得 不 动产 时 的 作价 后 的 余额 ， 按 照 5% 的 预 征 率 向 不 动产 所 在 地 的 主管 地 税 机 关 预 缴 税 款 ， 向 机 构 所 在 地 
的 主管 国税 机 关 进 行 纳税 申报 。 


(4) 一 般 纳税 人 销售 其 2016 年 5 月 1 日 后 取得 (不 含 自 建 ) 的 不 动产 ， 应 适用 一 般 计 税 方法 ， 以 取得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 
为 销售 额 计 算 应 纳税 额 。 纳 税 人 应 以 取得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 减 去 该 项 不 动产 购置 原价 或 者 取得 不 动产 时 的 作价 后 的 余额 ， 按 
照 5% 的 预 征 率 向 不 动产 所 在 地 的 主管 地 税 机 天 预 缴 税 款 ， 向 机 构 所 在 地 的 主管 国税 机 关 进 行 纳税 申报 。 


(5) 按照 上 述 规定 差额 缴纳 增值 税 的 ， 如 因 丢 失 等 原因 无 法 提供 取得 不 动产 时 的 发 票 ， 可 向 税务 机 天 提供 其 他 能 证 明 契 税 


计 税 金额 的 完税 赁 证 等 资料 ， 进 行 差额 扣除 。 纳 税 人 同时 保留 取得 不 动产 时 的 发 票 和 其 他 能 证 明 契 税 计 税金 额 的 完税 凭证 等 资料 
的 ， 应 当 赁 发 票 进行 差额 扣除 。 


纳税 人 以 契税 计 税金 额 进行 差额 扣除 的 ， 按 照 下 列 公式 计算 增值 税 应 纳税 额 : 


1) 2016 年 4 月 30 日 及 以 前 缴纳 契税 的 。 


增值 税 应 纳税 额 = [全 部 交易 价格 〈 含 增值 税 ) -契税 计 税金 额 〈 含 营业 税 ) ] = (1+5%) x5% 


2) 2016 年 5 月 1 日 及 以 后 缴纳 契税 的 。 
增值 税 应 纳税 额 = [全 部 交易 价格 ( 含 增值 税 ) = 〈1+5g8) -契税 计 税金 额 〈 不 含 增值 税 ) ] x5% 


2.1.8 ”应 交 增 值 税 计算 


1. 计 税 方法 
增值 税 的 计 税 方法 ， 包 括 一 般 计 税 方法 和 简易 计 税 方法 。 


房地产 开发 企业 中 的 一 般 纳税 人 ， 销 售 自行 开发 的 房地产 老 项 目 ， 可 以 选择 适用 简易 计 税 方法 计 税 ， 但 一 经 选择 ，36 个 月 
内 不 得 变更 。 销 售 自 行 开发 的 房地产 新 项 目 ， 适 用 一 般 计 税 方法 。 


房地产 老 项 目 ， 是 指 建筑 工程 施工 许可 证 注 明 的 合同 开工 日 期 在 2016 年 4 月 30 日 前 的 房地产 项 目 ， 及 建筑 工程 施工 许可 证 未 
注 明 合同 开工 日 期 或 者 未 取得 建筑 工程 施工 许可 证 但 建筑 工程 承包 合同 注 明 的 开工 日 期 在 2016 年 4 月 30 日 前 的 建筑 工程 项 目 。 


房地产 开发 企业 中 的 一 般 纳税 人 ， 出 租 其 2016 年 4 月 30 日 前 自 建 的 不 动产 ， 可 以 选择 适用 简易 计 税 方法 计 税 ， 但 一 经 选 
择 ，36 个 月 内 不 得 变更 。 出 租 其 2016 年 4 月 30 日 后 自 建 的 不 动产 ， 适 用 一 般 计 税 方法 。 


2 一 般 计 税 方法 的 应 纳税 额 


一 般 计 税 方法 的 应 纳税 额 按 以 下 公式 计算 : 


应 纳税 额 = 当 期 销 项 税额 -当期 进项 税额 


当期 销 项 税额 小 于 当期 进项 税额 不 足 抵 扣 时 ， 其 不 足 部 分 可 以 结 转 下 期 继续 抵 扣 。 


3. 简 易 计 税 方法 的 应 纳税 额 


简易 计 税 方法 的 应 纳税 额 ， 是 指 按照 销售 额 和 增值 税 征收 率 计 算 的 增值 税额 ， 不 得 抵 扣 进项 税额 。 应 纳税 额 计算 公 式 : 


应 纳税 额 = 销 售 额 x 征 收 率 


简易 计 税 方法 的 销售 额 不 包括 其 应 纳税 额 ， 纳 税 人 采用 销售 额 和 应 纳税 额 合并 定价 方法 的 ， 按 照 下 列 公式 计算 销售 额 : 


销售 额 = 含 税 销售 额 寺 (1+ 征收 率 ) 


2.1.9 ” 预 缴 税 款 


1 .销售 不 动产 


根据 36 号 文 及 《房地产 开发 企业 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 增值 税 征收 管理 暂行 办 法 》 (国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 18 
号 ， 以 下 简称 “18 号 公告 ”) 规定 ， 一 般 纳 税 人 采取 预收 款 方式 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 应 在 收 到 预收 款 时 按照 3% 的 预 征 
率 预 缴 增 值 税 ， 在 取得 预收 蒜 的 次 月 纳税 申报 期 向 主管 国税 机 关 缴 纳 。 


一 般 纳 税 人 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 应 按照 36 号 文 规定 的 纳税 义务 发 生 时 间 以 当期 销售 额 和 适用 税率 或 征收 率 计 算 当 
期 应 纳税 额 ， 抵 减 已 预 缴 税 款 后 ， 向 主管 国税 机 关 申 报 纳税 。 未 抵 减 完 的 预 缴 税 款 可 以 结 转 下 期 继续 抵 减 。 


应 预 缴 税 款 按照 以 下 公式 计算 : 


应 预 缴 税 款 = 预 收 款 * (1+ 适用 税率 或 征收 率 ) x3% 


适用 一 般 计 税 方法 计 税 的 ， 按 照 11% 的 适用 税率 计算 ; 适用 简易 计 税 方法 计 税 的， 按照 9% 的 征收 率 计 算 。 


2. 转 让 不 动产 


根据 36 号 文 及 《纳税 人 转让 不 动产 增值 税 征收 管理 暂行 办 法 》 (国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 14 号 ， 以 下 简称 14 号 公告 ) ， 
纳税 人 应 按照 5% 的 预 征 率 向 不 动产 所 在 地 主管 国税 机 关 预 缴 税 款 ， 向 机 构 所 在 地 主管 国税 机 关 申 报 纳税 。 


应 预 缴 的 税 款 应 区 别 情 况 按 照 以 下 公式 计算 : 


(1) 转让 取得 的 不 动产 〈 不 含 自 建 ) 。 


应 预 缴 税 款 =《〈 全 部 价款 和 价 外 费用 -不 动产 购置 原价 或 者 取得 不 动产 时 的 作价 ) =《〈I1+5 当 ) x5% 


(2) 转让 自 建 的 不 动产 。 


应 预 缴 税 款 = 全 部 价款 和 价 外 费用 +《〈1+5g%) x5% 


3. 出 租 不 动产 


根据 36 号 文 及 《纳税 人 提供 不 动产 经 营 租 赁 服务 增值 税 征收 管理 暂行 办 法 》 (国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 16 号 ， 以 下 简 
称 “16 号 公告 ”) ， 不 动产 所 在 地 与 机 构 所 在 地 不 在 同一 县 (市 、 区 ) 的 ， 纳 税 人 应 向 不 动产 所 在 地 主管 国税 机 关 预 缴 税 款 ， 
向 机 构 所 在 地 主管 国税 机 关 申报 纳税 。 


预 缴 税 款 应 区 分 情况 按照 以 下 公式 计算 : 


(1) 增值 税 一 般 纳税 人 经 营 租 赁 方式 出 租 不 动产 ， 采 取 一 般 计 税 方法 且 需 预 缴 税 款 的 。 


应 预 缴 税 款 = 含 税 销售 额 * (1+11%) x3% 


(2) 增值 税 一 般 纳税 人 经 营 租 赁 方式 出 租 不 动产 ， 采 取 简 易 计 税 方法 且 需 预 缴 的 。 


应 预 缴 税 球 = 含 税 销售 额 - (1+5%) x5% 


2.2 ”增值 税 销 项 税额 计算 操作 指引 


自 房地产 行业 营 改 增 之 后 ， 增 值 税 对 于 房地产 企业 来 讲 是 个 陌生 的 领域 。 许 多 纳税 人 对 发 生 销售 收 款 业务 时 的 纳税 处 理 存 有 
一 些 疑 惑 ， 如 增值 税 预 缴 的 基础 是 什么 ;如何 计 算 销 项 税额 ; 如 何 确定 纳税 义务 的 发 生 时 点 ; 如 何 计算 销 项 税额 的 抵 减 ; 如何 进 
行 纳税 申报 等 。 本 节 将 从 政策 层面 出 发 ， 按 照 房地产 企业 可 能 涉及 的 业务 种 类 进行 解析 。 


2.2.1 销售 自行 开发 房地产 项 目的 销 项 税额 计算 操作 指引 


1. 适 用 范围 
(1) 房地产 开发 企业 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 。 


自行 开发 ， 是 指 在 依法 取得 土地 使 用 权 的 土地 上 进行 基础 设施 和 房屋 建设 。 要 满足 该 条 件 ， 必 须 是 具有 房地产 开发 经 营 资质 
的 企业 从 事 的 相关 活动 ( 若 为 合作 开发 ， 则 必须 有 一 个 合作 方 具有 房地产 开发 经 营 资 质 ) ， 同 时 开发 的 项 目 必须 是 房地产 项 目 且 


是 一 手 房 交易 。 
(2) 房地产 开发 企业 以 接盘 等 形式 购 入 未 完工 的 房地产 项 目 继续 开发 后 ， 以 自己 的 名 义 立 项 销售 。 


凡 属 于 上 述 两 种 情形 的 ， 均 按照 房地产 开发 企业 销售 自行 开发 房地产 项 目 计 算 缴纳 增值 税 。 


2. 纳 税 义务 友 生 时 点 


房地产 开发 企业 销售 自行 开发 房地产 项 目的 纳税 时 点 ， 为 纳税 人 发 生 销 售 不 动产 行为 并 收 放 销 售 款 项 或 者 取得 索取 销售 款项 
凭据 的 当天 ; 先 开 具 发 票 的 ， 为 开具 发 票 的 当天 。 


在 房地产 实际 经 营业 务 中 ， 销 售 环节 往往 分 为 认 筹 阶段 (涉及 意向 金 、 订 金 、 认 筹 金 ) 、 签 约 阶段 (涉及 定金 、 分 期 取得 
付款 /全 款 以 及 按揭 贷款 ) 、“ 交 钥匙 ”等 阶段 。 所 谓 “ 交 钥匙 ” 即 交 房 ， 是 指 房地产 开发 商 将 符合 约定 交付 条 件 的 住宅 交付 于 
买 受 人 的 行为 。 根 据 《 销 售 服务 、 无 形 资产 或 者 不 动产 注释 》， 销 售 不 动产 是 指 转让 不 动产 所 有 权 的 业务 活动 ， 因 此 ， 房 地 产 开 
发 企业 确认 转让 不 动产 所 有 权 的 时 点 应 是 所 谓 的 “ 交 钥 匙 ”阶段 ,该 时 点 也 与 房地产 行业 确认 收入 成 本 结 转 利润 的 时 点 相同 。 


同时 ， 房 地 产 开 发 企业 采取 预收 款 方式 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 收 到 预收 款 时 不 确认 为 纳税 义务 发 生 ， 但 应 按照 3% 的 
预 征 率 预 缴 增 值 税 。 


3. 纳 税 地 点 


按照 36 号 文 规 定 ， 房 地 产 开发 企业 中 的 一 般 纳税 人 销售 老 项 目 采 用 一 般 计 税 方法 的 ， 应 向 不 动产 所 在 地 预 缴 增 值 税 ， 向 机 
构 所 在 地 申报 纳税 ;其 余 情 况 ， 一 般 纳税 人 向 机 构 所 在 地 预 缴 和 申报 纳税 。 按 照 18 号 公告 规定 ， 房 地 产 开发 企业 应 向 主管 税务 
机 关 预 缴 税 款 和 申报 纳税 。 


上 述 两 个 文件 对 于 预 缴 增 值 税 所 在 地 的 规定 表述 有 所 不 同 ， 笔 者 认为 ， 不 动产 所 在 地 税务 机 天 与 机 构 所 在 地 税务 机 关 均 有 可 
能 成 为 企业 的 主管 税务 机 关 ， 两 个 文件 并 不 存在 矛盾 冲突 。 因 此 ， 结 合 36 号 文 规 定 ， 房 地 产 开发 企业 中 的 一 般 纳税 人 销售 老 项 
目 采 用 一 般 计 税 方法 的 ， 应 向 不 动产 所 在 地 预 缴 增 值 税 ， 向 机 构 所 在 地 申报 纳税 。 


例 2-1 甲 房地产 开发 企业 为 一 般 纳税 人 ， 机 构 所 在 地 为 北京 市 海淀 区 ，2015 年 该 公司 在 丰台 区 取得 一 块 土地 ， 分 两 期 开发 ， 一 期 于 2015 年 
12 月 取得 建筑 工程 施工 许可 证 ， 二 期 于 2016 年 5 月 取得 建筑 工程 施工 许可 证 ，2016 年 12 月 一 期 取得 预收 款 500 万 元 ， 二 期 取得 预收 款 600 万 
元 。 一 二 期 均 于 2018 年 交付 房屋 。 甲 房地产 开发 企业 针对 一 二 期 均 按照 一 般 计 税 方法 进行 增值 税 纳税 申报 。 


解析 “ 甲 房地产 开发 企业 一 期 于 2016 年 4 月 30 日 前 取得 建筑 工程 施工 许可 证 ， 即 为 老 项 目 ， 甲 房地产 开发 企业 可 选择 简易 计 税 办 法 或 一 般 计 


税 办 法 。 在 本 例 中 ， 甲 房地产 开发 企业 选择 一 般 计 税 方法 ， 因 此 甲 房地产 开发 企业 应 就 2016 年 12 月 取得 预收 款 于 2017 年 1 月 向 丰台 区 国税 局 
按照 3% 的 预 征 率 预 缴 增 值 税 ， 向 海淀 区 国税 局 申报 纳税 。 
“开发 企业 二 期 于 2016 年 5 月 1 日 之 后 取得 建筑 工程 施工 许可 证 ， 即 为 新 项 目 ， 适 用 一 般 计 税 方法 ， 因 此 应 向 海淀 区 国税 局 预 缴 增值 税 


甲 房 地 F 
及 纳税 申报 。 


4. 预 缴 税 款 
房地产 开发 企业 采用 预收 款 方式 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 应 在 收 到 预收 款 时 按照 3% 的 预 征 率 预 缴 增值 税 。 
(1) 一 般 纳税 人 销售 自行 开发 房地产 项 目 并 采取 一 般 计 税 方式 。 
预 缴 税 款 = 预 收 款 (1+11%) x3% 


(2) 一 般 纳税 人 销售 自行 开发 房地产 项 目 并 采取 简易 计 税 方式 。 


预 缴 税 款 = 预收 款 二 (1+5%) x3S 


例 2-2 ” 甲 房地产 开发 企业 为 一 般 纳税 人 ， 对 占 地 面积 为 20000m2 的 土地 进行 开发 ， 建 筑 工 程 施工 许可 证 上 标明 其 施工 日 期 为 2015 年 9 月 ， 建 
筑 面 积 为 922000m2， | 2017 年 6 月 收取 A 客户 房屋 诚意 金 100 万 元 ， ee 017 年 9 月 与 A 客户 签订 购房 合同 ， 合 同 标 
明 房屋 价款 为 800 万 月 支付 首 期 款项 300 万 元 ， 将 6 月 已 支付 的 诚意 金 100 万 元 转 为 首付 款 ，RA 客 户 当月 收 到 甲 房 地 产 开发 企业 开具 的 金 
额 为 400 万 元 ， 税 诗 为 0 的 全 额 发 标 。 该 项 目 适 用 一 般 计 税 办 法 。 


解析 2017 年 6 月 收取 A 客户 房屋 诚意 金 100 万 元 ， 该 部 分 款项 没有 签订 合同 ， 不 属于 预收 款 ， 无 须 缴纳 增值 税 。 


预收 款项 300 万 元 和 诚意 金 100 万 元 转 为 首付 款 的 部 分 预 缴 增值 税 ， 由 于 该 项 目 选 择 一 般 计 税 办 法 ， 预 缴 税 款 的 计算 如 下 ; 
预 缴 税 款 = (300+100) = (1+11% ) x3g=10.81 (万 元 ) 
2017 年 9 月 开具 的 金额 400 万 税率 为 0 的 全 人 额 发 票 ， 不 需要 申报 缴纳 税 款 。 


入 


2017 年 9 月 ， 


de 


5. 销 项 税额 
(1) 一 般 纳税 人 适用 简易 办 法 计 税 销售 自行 开发 房地产 项 目 。 


对 一 般 纳税 人 销售 自行 开发 的 房地产 老 项 目 适用 简易 计 税 方法 计 税 的 ， 以 取得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 为 销售 额 ， 不 得 扣除 对 
应 的 土地 价款 。 企 业 可 抵 减 已 预 缴 的 税 款 后 ， 向 机 构 所 在 地 主管 国税 机 天 申报 纳税 。 


应 纳税 额 =〈 全 部 价款 + 价 外 费用 ) = (1+5%) x5% 


例 2-3 甲 房 地 产 开发 企业 于 2014 年 5 月 开发 一 楼 盘 ， 该 楼 盘 于 2017 年 2 月 达到 交付 使 用 条 件 ， 开 始 通知 业主 办 理 入 住 手续 ， 该 楼 盘 2017 年 2 
月 交付 的 房屋 建筑 面积 共计 500m2， 交 付 的 房屋 2016 年 12 月 31 日 前 已 收 齐 全 部 价款 ， 共 计 3000 万 元 。 交 付 当 月 向 购房 人 开具 发 票 ， 并 确认 收 
入 。2017 年 4 月 收取 代购 房 者 办 理 房产 证 的 房屋 维修 资金 共计 100 万 元 。 该 项 目 选 择 简易 计 税 办 法 计 税 。 


解析 ”纳税 义务 发 生 时 间 为 发 生 销售 不 动产 行为 并 收 放 销售 款项 或 者 取得 索取 销售 款项 凭据 的 当天 ， 先 开具 发 票 的 ， 为 开具 发 票 的 当天 。 


2017 年 2 月 房屋 交付 ， 不 动产 产权 转移 ， 企 业 应 于 2017 年 3 月 申报 缴纳 税 款 ， 其 应 纳 增值 税 为 3000+ (1+5%) x5%$=142.86〔 万 元 ) 。 同 时 ， 
该 项 目 己 预 缴 税 款 为 3000= (1+5%) x3%=85.71 (万 元 ) ， 因 比 2017 年 3 月 实际 缴纳 税 吉 次 为 142 .86 一 85.71=57.15〔 万 元 ) 。 


2017 年 4 月 收取 代购 房 者 办 理 房 产 证 的 房屋 维修 资金 100 万 元 属于 企业 代 政 府 收取 政府 性 基金 和 行政 事业 性 收费 ， 免 征 增 值 税 。 


(2) 一 般 纳税 人 适用 一 般 计 税 办 法 。 


1) 销售 额 。 房 地 产 开发 企业 中 的 一 般 纳 税 人 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 适 用 一 般 计 税 方法 计 税 ， 按 照 取得 的 全 部 价款 和 
价 外 费用 ， 扣 除 当期 销售 房地产 项 目 对 应 的 土地 价款 后 的 余额 计算 销售 额 。 


销售 额 =〈 全 部 价款 和 价 外 费用 -当期 允许 扣除 的 土地 价款 ) = (1+11%) 


2) 土地 价款 的 扣除 。 人 允许 扣除 土地 价款 的 仅 包括 房地产 新 项 目 和 选择 一 般 计 税 方法 的 老 项 目 ， 也 就 是 说 适用 5% 的 税率 和 扣 
除 土地 成 本 不 可 兼 得 。 房 地 产 对 应 的 全 部 土地 价款 不 能 一 次 性 扣除 ， 而 应 该 根据 销售 进度 逐 期 扣除 。 具 体 计 算 公式 如 下 : 


当期 允许 扣除 的 土地 价款 = 当期 销售 房地产 项 目 建筑 面积 = 房地产 项 目 可 供销 售 建筑 面积 ) x 支付 的 土地 价款 


其 中 : 当期 销售 房地产 项 目 建筑 面积 ， 是 指 当 期 进行 纳税 申报 的 增值 税 销售 额 对 应 的 建筑 面积 。 


房地产 项 目 可 供销 售 建 筑 面 积 ， 是 指 房地产 项 目 可 以 出 售 的 ， 计 容积 率 地 上 的 总 建筑 面积 ， 不 包括 销售 房地产 项 目 时 未 单独 
作价 结算 的 配套 公共 设施 的 建筑 面积 以 及 地 下 车 位 建筑 面积 。 也 就 是 说 ， 房 地 产 开发 项 目 中 小 区 道路 、 园 林 景 观 或 者 根据 规划 条 
件 建 设 的 无 偿 移 交 业 主 或 政府 的 学 校 、 医 院 等 ， 均 不 包含 在 该 公式 所 指 的 房地产 项 目 可 供销 售 建筑 面积 


需要 说 明 的 是 : 


@@ 人 允许 进行 扣除 的 土地 价款 是 指向 政府 、 土 地 管理 部 门 或 受 政府 委托 收取 土地 价款 的 单位 直接 支付 的 土地 价款 ， 原 则 上 需要 
取得 省 级 以 上 ( 含 省 级 ) 财政 部 门 监 〈 印 ) 制 的 财政 票据 的 土地 价款 才 人 允许 扣除 。 


@ 向 政府 部 门 支 付 的 土地 价款 ， 包 括 土地 受 让 人 向 政府 部 门 支 付 的 征地 和 拆迁 补偿 费用 、 土 地 前 期 开发 费用 和 土地 出 让 收益 
等 。 同 时 ， 取 得 土地 时 向 其 他 单位 或 个 人 支付 的 拆迁 补偿 费用 也 允许 在 计算 销售 额 时 扣除 。 企 业 按 上 述 规定 扣除 拆迁 补偿 费用 
时 ， 应 提供 拆迁 协议 、 拆 迁 双 方 支付 和 取得 拆迁 补偿 费用 凭证 等 能 够 证 明 拆 迁 补 偿 费 用 真实 性 的 材料 。 


@ 房 地 产 开发 企业 (包括 多 个 房地产 开发 企业 组 成 的 联合 体 ) 受 让 土地 向 政府 部 门 支 付 土地 价款 后 ， 设 立项 目 公司 对 该 受 让 
土地 进行 开发 ， 同 时 符合 下 列 条 件 的 ， 可 由 项 目 公 司 按 规定 扣除 房地产 开发 企业 向 政府 部 门 支 付 的 土地 价款 。 一 是 房地产 开发 企 
业 、 项 目 公司 、 政 府 部 门 三 方 签订 变更 协议 或 补充 合同 ， 将 土地 受 让 人 变更 为 项 目 公司 ; 二 是 政府 部 门 出 让 土地 的 用 途 、 规 划 等 
条 件 不 变 的 情况 下 ， 签 署 变更 协议 或 补充 合同 时 ， 土 地 价款 总 额 不 变 ; 三 是 项 目 公 司 的 全 部 股权 由 受 让 土地 的 房地产 开发 企业 持 
有 。@ 和 @ 所 说 土地 价款 和 拆迁 补偿 费用 ， 人 允许 计算 扣除 但 未 扣除 的 ， 从 2016 年 12 月 (所属 期 ) 起 可 计算 扣除 。 


@@ 公 共 配 套 等 不 可 单独 销售 面积 ， 未 包含 在 “房地产 项 目 可 供销 售 建筑 面积 ”中 ， 但 其 对 应 的 土地 成 本 包含 在 支付 的 土地 价 
款 中 ， 随 着 销售 的 完成 ， 该 部 分 土地 成 本 也 将 全 部 扣除 。 


3) 销 项 税额 。 


销 项 税额 =〈 全 部 价款 和 价 外 费用 -当期 允许 扣除 的 土地 价款 ) = (1+11%) x11% 


例 2-4 ， 甲 房地产 开发 企业 开发 的 楼 盘 于 2018 年 6 月 达到 交付 使 用 条 件 ，2018 年 6 月 交付 的 房屋 建筑 面积 共计 30000m2， 交 付 的 房屋 2018 年 4 
月 30 日 前 已 收 齐全 部 价款 ， 共 计 150000 万 元 ， 甲 房地产 开发 企业 交付 当月 向 购房 人 开具 发 票 ， 并 确认 收入 。 该 项 目 可 供销 售 的 建筑 面积 为 
100000m2， 土 地 取得 成 本 200000 万 元 ， 采 用 一 般 计 税 方式 计算 增值 税 。 


解析 “2018 年 6 月 对 应 可 扣除 的 土地 成 本 为 


lk 


期 允许 扣除 的 土地 价款 = (当期 销售 房地产 项 目 建筑 面积 = 房地产 项 目 可 供销 售 建筑 面积 ) x 支付 的 土地 价款 
(30000=100000) x200000=60000 (万 元 ) 


2018 年 6 


， 企 业 应 确认 的 增值 税 销售 额 为 : 


销售 额 =〈 全 部 价款 和 价 外 费用 -当期 允许 扣除 的 土地 价款 ) = (1+11%) = (150000-60000) = (1+11%) =81081.08 (万 元 ) 


2018 年 7 月 ， 甲 房地产 开发 企业 应 申报 2018 年 6 月 的 增值 税 销 项 税额 为 81081.08x11%=8918.92( 万 元) 。 


2.2.2 ”转让 不 动产 的 销 项 税额 计算 操作 指引 
1. 适 用 范围 
房地产 开发 企业 转让 其 取得 的 不 动产 适用 本 办 法 。 


转让 取得 的 不 动产 行为 应 区 别 于 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 。 转 让 取得 的 不 动产 是 指 房地产 企业 通过 直接 购买 、 接 受 捐赠 、 
接受 投资 入 股 、 自 建 以 及 抵债 等 各 种 形式 取得 不 动产 ， 并 将 其 转让 的 行为 ， 即 所 谓 的 “二 手 房 ”交易 。 销 售 自行 开发 的 房地产 项 
目 是 指 房地产 企业 在 依法 取得 的 土地 上 进行 房地产 项 目 建造 并 销售 或 者 房地产 开发 企业 以 接盘 等 形式 购 入 未 完工 的 房地产 项 目 继 
续 开 发 后 ， 以 自己 的 名 义 立 项 销售 的 行为 ， 即 所 谓 的 “一 手 房 ” 交 易 。 两 种 行为 分 别 适 用 不 同 的 增值 税 管理 办 法 ， 转 让 不 动产 行 
为 适用 14 号 公告 ， 销 售 自行 开发 的 房地产 项 目 适用 18 号 公告 。 


由 于 14 号 公告 中 转让 自 建 取得 的 不 动产 主要 是 指 非 房 地 产 企业 自 建 并 转让 不 动产 的 情况 ， 或 者 房地产 企业 自 建 非 房地产 项 
目的 情况 ， 在 实际 操作 中 ， 房 地 产 企业 自 建 非 房 地 产 项 目 并 对 外 出 售 的 情况 较为 少见 ， 因 此 本 小 节 不 对 此 情况 展开 阐述 。 


房地产 开发 企业 为 了 将 自行 开发 的 房产 项 目 对 外 出 租 而 把 房产 登记 在 自己 公司 名 下 ， 而 后 又 对 外 销售 ， 属 于 转让 不 动产 学 
畴 ， 不 是 销售 自行 开发 的 房产 项 目 。 本 小 节 主要 围绕 房地产 企业 销售 “二 手 房 ” 增 值 税 相关 业务 如 何 操作 展开 。 


2. 纳 税 义务 友 生 时 点 


转让 不 动产 的 纳税 义务 发 生 的 时 点 为 发 生 应 税 行为 并 收 认 销 售 款项 或 者 取得 索取 销售 款项 凭据 的 当天 ; 先 开 有 具 发 票 的 ， 为 发 
票 开具 的 当天 。 


3. 纳 税 地 点 


纳税 人 在 纳税 义务 发 生 时 ， 应 计算 销 项 税额 ， 并 应 向 不 动产 所 在 地 主管 地 税 机 关 预 缴 税 款 ， 向 机 构 所 在 地 主管 国税 机 关 申 报 
纳税 。 


4. 预 缴 税 款 


对 于 房地产 开发 企业 来 讲 ， 转 让 其 取得 的 不 动产 ， 不 论 选择 何 种 计 税 方法 计 税 ， 其 预 缴 的 税 款 计算 方法 一 样 。 


应 预 缴 税 球 = (全 部 价款 和 价 外 费用 -不 动产 购置 原价 或 者 取得 不 动产 时 的 作价 ) = (1+5%) x5% 


5. 销 项 税额 


一 般 纳 税 人 销售 其 2016 年 4 月 30 日 前 取得 (不 含 自 建 ) 的 不 动产 ， 既 可 以 选择 简易 计 税 方法 也 可 以 选择 一 般 计 税 方法 ; 一 般 
纳税 人 销售 其 2016 年 5 月 1 日 后 取得 (不 含 自 建 ) 的 不 动产 ， 应 适用 一 般 计 税 方法 。 


(1) 转让 2016 年 4 月 30 日 前 取得 的 不 动产 并 选择 简易 计 税 方法 的 。 纳 税 人 应 以 取得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 扣除 不 动产 购置 
原价 或 者 取得 不 动产 时 的 作价 后 的 余额 为 销售 额 ， 按 照 ?% 的 征收 率 计 算 应 纳税 额 。 


应 纳税 额 =〈 全 部 价款 和 价 外 费用 -不 动产 购置 原价 或 者 取得 不 动产 时 的 作价 ) = (1+5%) x5s% 


这 种 情况 下 ， 增 值 税 的 预 缴 金额 与 申报 纳税 金额 一 致 。 


(2) 转让 2016 年 4 月 30 日 前 取得 的 不 动产 并 选择 一 般 计 税 方法 的 。 转 让 2016 年 4 月 30 日 前 取得 的 不 动产 并 选择 一 般 计 税 方 
法 的 ， 以 取得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 为 销售 额 计 算 应 纳税 额 ， 适 用 税率 为 11%。 


销 项 税额 = 全 部 价款 和 价 外 费用 + 〈I1+11g) x11% 


(3) 转让 2016 年 5 月 1 日 后 取得 的 不 动产 。 转 让 2016 年 5 月 1 日 后 取得 的 不 动产 适用 一 般 计 税 方法 ， 应 以 取得 的 全 部 价款 和 
价 外 费用 为 销售 额 计算 应 纳税 额 ， 适 用 税率 为 11%。 


销 项 税额 = 全 部 价款 和 价 外 费用 二 《1+11%) x11% 


例 2-5 房地产 开发 企业 为 一 般 纳税 人 ， 机 构 所 在 地 为 北京 市 海淀 区 ，2016 年 6 月 该 公司 转让 位 于 丰台 区 的 一 栋 写 字 楼 ， 获 得 价款 10000 万 
元 ， 该 写字 楼 为 2015 年 度 资产 重组 所 得 ， 当 时 取得 价款 为 5000 万 元 。 


纳税 地 点 解析 ”该 企业 应 于 2016 年 7 月 向 丰台 区 国税 局 预 缴 增值 税 ， 并 向 海淀 区 国税 局 申报 纳税 。 


长 


预 缴 税 款 解析 ” 甲 房 地 产 开发 企业 应 以 取得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 扣除 不 动产 购置 原价 或 者 取得 不 动产 时 的 作价 后 的 余额 ， 按 照 5% 的 预 征 率 
向 丰台 区 国税 局 预 缴 税 款 。 预 缴 金额 = (10000-5000) = (1+5%) x5%=238 (万 元 ) 。 


销 项 税额 解析 ”由 于 甲 房地产 开发 企业 转让 于 2016 年 4 月 30 日 之 前 取得 的 不 动产 ， 既 可 以 选择 简易 计 税 方法 ， 也 可 以 选择 一 般 计 税 方法 ， 在 
本 例 中 ， 假 定 甲 房地产 开发 企业 选择 简易 计 税 方法 ， 那 么 ， 甲 房地产 开发 企业 的 销 项 税额 = (10000-5000)〉= (1+5%) x5g%=238《〈 万 元 ) ， 
并 就 此 使 领 疝 海滨 区 国税 局 进行 销 项 税 侨 的 申报 ， 由 于 四 房地产 开发 企业 已 向 直 合 区 国税 局 对 缴 238 万 元 的 税 蒜 ， 就 此 项 业务 无 须 再 向 海淀 区 
状 枫 同 壕 行 代 其 坝 级 。 


2.2.3 ”以 经 营 租 赁 方式 出 租 不 动产 的 销 项 税额 计算 操作 指引 
1 适用 范围 

纳税 人 以 经 营 租赁 方式 出 租 其 取得 的 不 动产 (以 下 简称 “出 租 不 动产 ”) 。 

取得 的 不 动产 ， 包 括 以 直接 购买 、 接 受 捐赠 、 接 受 投资 入 股 、 自 建 以 及 抵债 等 各 种 形式 取得 的 不 动产 。 
2 纳税 义务 发 生 时 点 


出 租 不 动产 的 纳税 义务 友 生 时 点 为 发 生 应 税 行为 并 收 放 销售 款项 或 者 取得 索取 销售 款项 凭据 的 当天 ; 先 开具 发 票 的 ， 为 开具 
发 票 的 当天 。 采 取 预 收 款 方式 的 ， 其 纳税 义务 发 生 时 间 为 收 到 预收 款 的 当天 。 


出 租 不 动产 的 应 税 行为 的 发 生 是 指 在 约定 时 间 内 将 有 形 动产 或 者 不 动产 转让 他 人 使 用 且 租赁 物 所 有 权 不 变更 的 业务 活动 。 
3. 纳 税 地 点 


纳税 人 以 经 营 租赁 方式 出 租 其 取得 的 不 动产 ， 不 动产 所 在 地 与 机 构 所 在 地 不 在 同一 县 (市 、 区 ) 的 ,纳税 人 应 向 不 动产 所 在 
地 主管 国税 机 关 预 缴 税 款 ， 向 机 构 所 在 地 主管 国税 机 关 申 报 纳税 。 不 动产 所 在 地 与 机 构 所 在 地 在 同一 县 (市 、 区 ) 的 ,直接 向 机 
构 所 在 地 主管 国税 机 关 直 接 申报 纳税 即 可 ， 无 须 预 缴 税 款 。 


4. 预 缴 税 款 


不 动产 所 在 地 与 机 构 所 在 地 不 在 同一 县 (市 、 区 ) 的 需 预 缴 增 值 税 ， 不 动产 所 在 地 与 机 构 所 在 地 在 同一 县 (市 、 区 ) 的 , 无 
须 预 缴 增值 税 。 


(1) 增值 税 一 般 纳 税 人 采取 一 般 计 税 方法 且 需 预 缴 税 款 的 。 


应 预 缴 税 款 = 含 税 销售 额 =〈1+11g%) x3% 


(2) 增值 税 一 般 纳税 人 采取 简易 计 税 方法 且 需 预 缴 的 。 


应 预 牧 税 款 = 含 税 销售 额 (1+5%) x5% 


5. 销 项 税额 


(1) 增值 税 一 般 纳税 人 经 营 租 赁 方式 出 租 不 动产 并 采取 一 般 计 税 的 。 


销 项 税额 = 含 税 销售 额 寺 (1+11%) x11% 


(2) 增值 税 一 般 纳税 人 经 营 租赁 方式 出 租 不 动产 并 采取 简易 计 税 的 。 


销 项 税额 = 含 税 销售 额 (1+5%) x5% 


在 纳税 人 简易 计 税 方式 下 ， 增 值 税 的 预 缴 金额 与 纳税 申报 额 一 致 。 


例 2-6 甲 房地产 开发 企业 为 一 般 纳 税 人 ， 机 构 所 在 地 为 北京 市 海淀 区 ， 甲 公司 名 下 有 3 套 商铺 ， 两 处 位 于 河北 省 唐山 市 ， 分 别 于 2015 年 资产 


重组 所 得 和 2016 年 6 月 购买 所 得 ， 一 处 位 于 海淀 区 ， 于 2015 年 股东 投资 入 股 取得 。 该 公司 于 2016 年 7 月 将 这 3 套 商铺 对 外 出 租 ， 租 期 均 为 1 
， 河北 省 唐山 市 的 租金 为 50 万 元 /月 ， 海 淀 区 的 租金 为 80 万 元 /月 ， 按 月 支付 。 针 对 2016 年 7 月 甲 房地产 开发 企业 收取 的 租金 纳税 处 理 如 


纳税 地 点 解析 


(D 甲 房地产 开发 企业 持 有 的 位 于 唐山 市 的 商铺 ， 由 于 不 动产 所 在 地 与 机 构 所 在 地 不 在 同一 省 ， 甲 房地产 开发 企业 8 月 份 应 就 这 两 套 商 铺 在 唐山 


市 国税 局 预 缴 税 款 ， 在 北京 市 海淀 区 国税 局 申报 纳税 。 


地 产 开发 企业 持 有 的 位 于 海淀 区 的 商铺 ， 由 于 不 动产 所 在 地 与 机 构 所 在 地 在 同一 区 ， 无 须 预 缴 税 款 ， 直 接 于 8 月 份 在 海淀 区 国税 局 申报 
预 缴 税 款 解 析 
外 甲 房地产 开发 企业 持 有 的 位 于 唐山 市 的 商铺 于 2016 年 4 月 30 日 之 前 取得 ， 既 可 以 选择 简易 计 税 方法 也 可 以 选择 一 般 计 税 方法 ， 在 本 例 中 ， 假 


也 
定 甲 房地产 开发 企业 选择 简易 计 税 方法 。 


预 缴 金 额 =50: (1+5%) x5%=2.38 (万 元 ) 


@ 甲 房地产 开发 企业 持 有 的 位 于 唐山 市 的 商铺 于 2016 年 6 月 购买 所 得 的 ， 适 用 一 般 计 税 方法 。 
预 缴 金额 =50:+ (1+11%) x3%=1.35〔( 万 元 ) 


销 项 税额 解析 


甲 房地产 开发 企业 持 有 f 
义 国 税 局 进行 销 项 税额 和 
行 税 蒜 缴纳 。 


于 唐山 市 的 商铺 并 选择 简易 计 税 方法 的 ， 销 项 税额 =50= (1+5%) x5s-2 .38 (万 元 ) ， 并 就 此 金额 向 北京 市 海淀 
报 ， 由 于 甲 房地产 开发 企业 已 向 唐山 市 国税 局 预 缴 2.38 万 元 的 税 款 ， 就 此 项 业务 无 须 再 向 北京 市 海淀 区 国税 局 进 


Pewray 


寺 有 的 位 于 市 的 商铺 并 选择 一 般 计 税 方法 的 ， 销 项 税额 =50:= (1+11%) x11%=4.95〔 万 元 ) ， 并 就 此 金额 向 海淀 区 国 
进行 销 项 税额 的 申报 ， 由 于 甲 房 地 产 开发 企业 已 向 唐山 市 国税 局 预 缴 1 .35 万 元 的 税 款 ， 就 上 比 项 业务 怖 再 向 化 京 市 海 演 区 得 税 局 缴纳 税 于 
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以 选择 一 般 计 税 方法 ， 在 本 作 
报 纳税 ， 销 项 税额 


房地产 开发 企业 持 有 的 位 于 北京 市 海淀 区 的 商铺 于 2016 年 4 月 30 日 之 前 取得 ， 既 可 以 选择 简易 计 税 方法 
， 甲 人 发 i 去 。 甲 房地产 开发 企业 应 就 取得 的 租金 收入 直接 向 海淀 区 国税 
0= (1+11%) x11%=7.93 元 


澡 底 
| 


2.2.4 ”处置 使 用 过 的 固定 资产 税额 计算 操作 指引 


1. 适 用 范围 


一 般 纳税 人 销售 自己 使 用 过 的 固定 资产 ， 适 用 《财政 部 ”国家 税务 总 局 关于 简 并 增值 税 征收 率 政策 的 通知 》 (财税 
[2014] 57 号 ， 以 下 简称 57 号 文 ) 规定 


固定 资产 ， 是 指使 用 期 限 超过 12 个 月 的 机 器 、 机 械 、 运 输 工 具 以 及 其 他 与 生产 经 营 有 关 的 设备 、 工 具 、 器 具 等 有 形 动 产 。 


使 用 过 的 固定 资产 ， 是 指 符合 上 述 规定 并 根据 财务 会 计 制 度 已 经 计 提 折 旧 的 固定 资产 。 


2. 销 项 税额 


(1) 增值 税 一 般 纳税 人 销售 未 抵 扣 进项 税额 的 且 自 己 使 用 过 或 者 自制 的 固定 资产 ,纳税 人 应 按照 简易 办 法 依 3% 征 收 率 减 按 
2% 计 算 缴纳 增值 税 。 


应 纳税 额 = 含 税 销售 额 (1+3%) x2% 


(2) 增值 税 一 般 纳税 人 销售 已 抵 扣 进项 税额 的 且 自 己 使 用 过 或 者 自制 的 固定 资产 ,纳税 人 应 按 正常 销售 货物 适用 税率 计算 
缴纳 增值 税 。 


应 纳税 额 = 含 税 销售 额 (1+17%) x17% 


例 2-7 甲 房地产 开发 企业 一般 纳税 人 ) 2016 年 11 月 处 置 一 辆 已 使 用 5 年 即将 报废 的 车 辆 ， 账 面 价值 为 1 万 元 ， 处 置 价格 为 2 万 元 。 


解析 “ 甲 房地产 开发 企业 处 置 废旧 车 辆 ， 因 房地产 行业 于 2016 年 5 月 1 日 起 实施 营 改 增 ， 在 此 之 前 购买 的 车 辆 的 进项 税额 未 进行 抵 扣 。 因 此 ， 
应 采用 简易 征收 办 法 依照 3 征收 率 减 按 2$ 征 收 增值 税 。 简 易 征收 的 增值 税额 =2 二 (1+3%$)〉 x2%=0.04〔 万 元 ) ， 甲 房地产 开发 企业 次 月 应 就 此 
税额 向 主管 税务 机 关 申 报 纳税 。 


2.2.5 ”集团 委托 贷款 利息 以 及 企业 资金 拆借 取得 的 收入 的 销 项 税额 计算 操作 指引 
委托 贷款 和 企业 资金 拆借 是 众多 房地产 企业 资金 运作 的 一 个 重要 模式 ， 即 母 公司 通过 资金 池 管理 把 整个 集团 闲置 的 资金 聚拢 
到 一 起 ， 然 后 根据 项 目 公司 的 需求 ， 发 放 委托 贷款 或 将 资金 拆借 给 项 目 公司 。 


委托 贷款 是 指 由 委托 人 提供 合法 来 源 的 资金 转 入 委托 银行 一 般 委 存 账户 ， 委 托 银行 根据 委托 人 确定 的 贷款 对 象 、 用 途 、 金 
、 期 限 、 利 率 等 代为 发 放 、 监 督 使 用 并 协助 收回 的 贷款 业务 。 


} 
>H 


企业 资金 拆借 是 指 在 市 场 经 济 活动 中 ， 企 业 将 自己 暂时 闲置 的 资金 按照 一 定 的 价格 让 渡 给 其 他 企业 使 用 的 行为 。 


委托 贷款 和 资金 拆借 取得 的 利息 及 利息 性 质 的 收入 应 按照 贷款 服务 缴纳 增值 税 。 


1. 销 项 税额 


委托 贷款 或 资金 拆借 应 以 获取 的 利息 或 者 利息 性 质 部 分 的 收入 作为 销售 额 并 以 此 计算 销 项 税额 。 


销 项 税额 = 含 税 销售 额 (1+6%) x6% 


2. 特 殊 规定 


一 般 纳 税 人 接受 贷款 服务 ， 与 此 服务 直接 相关 的 投 融资 顾问 费 、 手 续费 、 咨 询 费 等 费用 ， 其 进项 税额 不 得 从 销 项 税额 中 抵 
扣 。 因 此 ， 项 目 公司 支付 母 公 司 的 委托 贷款 利息 及 资金 拆借 成 本 均 不 得 进行 进项 抵 扣 ， 从 而 母 公司 也 不 得 针对 此 部 分 收入 开具 增 
值 税 专用 发 票 。 


此 条 例 特 指 贷款 服务 直接 相关 的 费用 ， 应 区 别 于 企业 日 常 交易 活动 相关 的 费用 ， 后 者 进项 可 从 销 项 税额 中 抵 扣 ， 例 如 理财 服 
务 顾问 费 或 者 银行 手续 费 等 取得 的 进项 税额 。 


例 2-8 甲 房地产 开发 企业 2016 年 6 月 向 银行 支付 2016 年 二 季度 贷款 利息 1000 万 元 (符合 资本 化 条 件 ) ， 支 付 该 笔 贷款 的 融资 顾问 费 10 万 
元 。 同 月 向 银行 支付 日 常理 财 顾问 费 ， 价 税 合 计 1.06 万 元 。 


解析 ” 甲 房地产 开发 企业 支付 的 贷款 利息 以 及 与 利息 直接 相关 的 融资 顾问 费 合 计 1010 万 元 均 不 得 获取 增值 税 专用 发 票 ， 并 从 销 项 税额 中 抵 
扣 ， 支 付 的 1010 万 元 应 全 部 计 入 开发 成 本 。 


a 日 常理 财 顾 问 费 应 向 银行 获取 增值 税 专用 发 票 ， 其 进项 税额 [1.06= (1+6%) x6%=0.06〔 万 元 )] 可 从 销 项 税 
额 中 抵 扣 。 


2.2.6 ”转让 土地 使 用 权 的 销 项 税额 计算 操作 指引 
1. 适 用 范围 

房地产 企业 转让 土地 使 用 权 的 行为 应 按照 销售 无 形 资产 的 相关 规定 执行 。 
2. 适 用 税率 

转让 土地 使 用 权 适 用 的 税率 为 11%。 


3. 纳 税 地 点 


纳税 人 发 生 转让 土地 使 用 权 的 业务 时 ， 应 于 次 月 向 机 构 所 在 地 申报 纳税 。 


4. 销 项 税额 


纳税 人 应 以 取得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 作为 合 税 销售 额 ， 其 销 项 税额 = (价款 + 价 外 费用 ) * (1+11%) x11%。 


2.2.7” 视 同 销售 的 销 项 税额 计算 操作 指引 


1. 适 用 范围 


房地产 企业 以 不 动产 进行 出 资 、 抵 债 或 者 把 不 动产 无 偿 赠 送 除 公益 事业 或 者 以 社会 公众 为 对 象 以 外 的 单位 或 个 人 的 应 视 同 销 
售 ， 计 算 销售 额 。 在 实务 操作 中 ， 抵 账 房 、 以 房 投资 均 属 于 此 种 情况 。 


2. 纳 税 义务 友 生 时 点 

视 同 销售 纳税 义务 发 生 时 间 为 服务 、 无 形 资产 转让 完成 的 当天 或 者 不 动产 权 属 变更 的 当天 。 
3 .销售 额 

发 生 视 同 销售 行为 而 无 销售 额 的 ， 房 地 产 企业 应 按照 下 列 顺序 确定 销售 额 : 

(1) 按照 纳税 人 最 近 时 期 销售 同类 服务 、 无 形 资 产 或 者 不 动产 的 平均 价格 确定 。 

(2) 按照 其 他 纳税 人 最 近 时 期 销售 同类 服务 、 无 形 资 产 或 者 不 动产 的 平均 价格 确定 。 


(3) 按照 组 成 计 税 价格 确定 。 组 成 计 税 价格 的 公式 为 : 组 成 计 税 价格 = 成 本 x (1+ 成 本 利润 率 ) ， 成 本 利润 率 由 国家 税务 


总 局 确定 。 


此 办 法 同样 适用 纳税 人 发 生 应 税 行为 价格 明显 偏 低 或 者 偏 高 且 不 具有 合理 商业 目的 的 情况 。 因 此 在 实 操 中 ， 房 地 产 企 业 采取 
降价 、 买 房 赠 车 位 等 促销 手段 ， 或 者 低 价 、 高 价 出 资 等 情况 ， 需 要 特别 注意 销售 额 是 否 符合 市 场 平均 价格 。 


4. 视 同 销售 的 预 征 和 销 项 税额 


视 同 销售 的 预 征 和 销 项 税额 的 计算 参照 具体 增值 税 应 税 行为 的 指引 。 


2.2.8” 免 征 增值 税 和 不 征 增值 税 项 目的 纳税 操作 指引 
房地产 开发 企业 在 日 常 运行 中 ， 也 会 涉及 一 些 免 征 增值 税 的 项 目 。 本 小 节 主 要 针对 此 部 分 内 容 展开 介绍 。 


1. 统 借 统 还 业务 


房地产 集团 企业 中 ， 符 合 统 借 统 还 条 件 的 ， 统 借方 向 资金 使 用 单位 收取 的 利息 ， 不 高 于 支付 给 金融 机 构 借款 利率 水 平 或 者 文 
付 的 债券 票面 利率 水 平 的 ， 免 征 增值 税 ; 统 借方 向 资金 使 用 单位 收取 的 利息 ， 高 于 支付 给 金融 机 构 借款 利率 水 平 或 者 支付 的 债券 
票面 利率 水 平 的， 应 全 额 缴纳 增值 税 。 


2. 存 款 利息 

一 般 纳 税 人 从 银行 或 者 金融 机 构 获 得 的 存款 利息 属于 不 征收 增值 税 项 目 。 
3. 被 保险 人 获得 的 保险 赔付 

被 保险 人 获得 的 保险 赔付 属于 不 征收 增值 税 项 目 。 


房地产 企业 在 经 营 过 程 中 取得 的 车 辆 保险 赔偿 、 企 业 财 产 损失 赔偿 等 保险 赔付 均 无 须 计算 缴纳 增值 税 。 
4. 住 宅 专项 维修 资金 

房地产 开发 企业 在 销售 过 程 中 ， 代 收 的 住宅 专项 维修 资金 无 顷 计 算 缴纳 增值 税 。 
5. 资 产 重组 过 程 中 的 不 动产 即 土地 使 用 权 的 转让 行为 


在 资产 重组 过 程 中 ， 通 过 合并 、 分 立 、 出 售 、 置 换 等 方式 ， 将 全 部 或 者 部 分 实物 资产 以 及 与 其 相 天 联 的 债权 、 负 债 和 劳动 力 
一 并 转让 给 其 他 单位 和 个 人 ， 其 中 涉及 的 不 动产 、 土 地 使 用 权 转 让 行为 ， 无 须 计算 缴纳 增值 税 。 


2.2.9” 销 项 税 常见 问题 解析 


本 小 节 针 对 房地产 企业 在 实际 操作 过 程 中 碰 到 的 一 些 特殊 情况 进行 梳理 ， 由 于 这 些 问 题 未 出 具 明确 政策 ， 因 此 ， 本 小 节 仪 就 


这 些 实 操 中 的 常见 问题 进行 探讨 。 


(1) 许多 房地产 开发 企业 对 外 销售 的 是 精装 修 房 ， 非 毛坯 房 。 精 装修 房 除 了 对 房屋 进行 设计 装修 软 装 ， 有 时 也 相应 赠送 了 
家 电 ， 如 空调 、 电 视 等。 在 核算 销 项 税额 时 ， 是 否 应 将 销售 房屋 的 价款 、 精 装修 款 、 赠 送 家 电价 款 分 别 进行 核算 ， 按 照 不 同 税率 
计算 销 项 税额 ? 还 是 作为 混合 销售 将 精装 修 房 的 整体 对 外 销售 价格 统一 按照 销售 不 动产 进行 增值 税 纳税 申报 ? 


答 : 笔者 认为 ， 对 于 房地产 企业 销售 精装 修 房产 ， 由 于 已 在 商品 房 买 卖 合 同 中 表明 出 售 的 为 精装 修 房 ， 相 应 的 装饰 、 装 修 、 
设备 款 等 费用 已 包含 在 房屋 销售 的 价格 中 ， 不 属于 无 偿 赠 送 ， 因 此 房屋 的 装修 及 家 电 等 不 应 视 同 销售 ， 同 时 销售 精装 修 房产 涉及 
的 装修 及 家 电价 款 归属 于 一 项 销售 行为 ， 应 将 取得 的 所 有 价款 作为 转让 不 动产 进行 增值 税 纳税 申报 。 


(2) 在 实际 操作 中 ， 许 多 房地产 企业 为 促进 销售 、 增 加 蓄 客 量 会 采取 一 些 促销 手段 ， 如 买房 赠送 车 辆 、 车 位 ， 在 这 种 情况 
下 ， 增 值 税 应 如 何 申报 计算 ? 


答 : 笔者 认为 ， 买 房 赠送 车 辆 应 按照 签订 的 房屋 销售 合同 中 标明 的 价款 作为 销售 不 动产 的 销售 额 ， 预 缴 或 者 直接 申报 缴纳 增 
值 税 ; 小 轿车 应 按照 视 同 销售 价格 确认 中 的 第 二 点 “按照 其 他 纳税 人 最 近 时 期 销售 同类 服务 、 无 形 资产 或 者 不 动产 的 平均 价格 确 
定 ” 规 定 来 确定 销售 额 ， 按 照 销售 货物 (17% 的 税率 ) 来 计算 申报 缴纳 增值 税 。 


买房 赠送 车 位 行为 则 应 区 分 以 下 情况 : 


1) 一 般 情况 下 ， 房 地 产 企业 买房 赠送 车 位 会 进行 如 下 实务 处 理 ， 按 照 销售 房屋 和 销售 车 位 拆 分 销售 价格 ， 并 分 别 签 订房 屋 
和 和 车 位 的 销售 合同 。 这 种 情况 下 ， 企 业 应 按照 合同 约定 价格 分 别 预 缴 或 者 直接 申报 缴纳 增值 税 。 需 要 注意 的 是 ， 要 特别 注意 房屋 
和 和 车 位 签订 的 销售 合同 中 标明 的 销售 价格 是 否 符合 市 场 价 格 ， 如 果 明 显 偏 低 市 场 价格 ， 则 按照 市 场 价格 进行 增值 税 的 预 缴 或 者 纳 
税 申报 。 


2) 如 果 房 地 产 企业 买房 赠送 车 位 ， 未 对 车 位 单独 签订 销售 合同 ， 或 者 签订 销售 合同 ， 但 合同 金额 明显 低 于 市 场 价 格 的 ， 房 
地 产 企业 需 “按照 纳税 人 最 近 时 期 销售 同类 服务 、 无 形 资产 或 者 不 动产 的 平均 价格 确定 ”规定 确认 车 位 的 销售 价格 ， 并 缴纳 增值 
税 。 


(3) 根据 《中 华人 民 共 和 国人 民 防空 法 》 和 《关于 平时 使 用 人 民 防空 工程 收费 的 暂行 规定 》， 城 市 新 建 民 用 建筑 按照 国家 
有 关 规 定 修建 战 时 可 用 于 防空 的 地 下 室 ， 对 应 人 防 工程 及 其 设备 设施 是 国家 的 财产 。 因 此 ， 房 地 产 开发 商 根据 设计 指标 和 规定 修 
建 的 地 下 人 防 设施 在 验收 通过 之 后 ， 应 交 与 人 防 办 ， 所 有 权 归 属国 家 所 有 。 


在 实际 操作 中 ， 房 地 产 开 发 企业 常 与 人 防 办 签订 回 租 协议 ， 将 地 下 人 防 进行 画 线 ， 改 造成 商铺 或 者 车 位 ， 以 一 次 性 是 交 的 方 
式 将 人 防 商铺 /车 位 的 使 用 权 出 售 给 消费 者 。 这 种 形式 下 ， 是 否 缴纳 增值 税 ， 应 按 什么 科目 缴纳 ? 


答 : 笔者 认为 ， 人 防 工程 出 售 的 是 一 种 使 用 权 而 不 是 所 有 权 ， 房 地 产 开发 企业 可 按 提供 不 动产 租赁 服务 来 缴纳 增值 税 ， 销 项 
税额 对 应 的 进项 税额 应 是 房地产 开发 企业 交 与 人 防 办 的 回 租 租金 ， 但 如 果 人 防 办 无 法 开具 可 抵 扣 的 增值 税 抵 扣 和 凭证， 由 此 产生 的 
费用 应 直接 计 入 成 本 ， 具 体 落实 应 看 各 地 的 具体 落实 政策 。 


(4) 预 售 环节 缴纳 的 意向 金 、 订 金 、 认 筹 金 是 否 作为 预 缴 增值 税 计 税 依据 ? 


答 : 房地产 开发 企业 应 按照 预收 款 预 缴 增 值 税 。 预 收 款 是 指 房地产 企业 实际 取得 的 售 房 款 ， 应 包括 定金 以 及 分 期 取得 的 预收 
款 (首付 + 按揭 + 尾款 ) 和 全 款 。 房 地 产 企 业 收取 的 意向 金 、 订 金 、 认 筹 金 不 属于 预收 款 范 畴 ， 无 须 预 缴 增值 税 。 


(5) 代 收 代 付 的 契税 、 印 花 税 、 办 证 费 等 是 否 属 于 价 外 费用 ? 


答 : 价 外 费用 指 价 外 收取 的 各 种 性 质 的 收费 ， 虽 然 契 税 、 印 伦 税 等 不 符合 《营业 税 改 征 增值 税 试点 过 渡 政 策 的 规定 》 第 一 条 
规定 的 第 (十 三 ) 项 “对 行政 单位 之 外 的 其 他 单位 收取 的 符合 《试点 实施 办 法 》 第 十 条 规定 条 件 的 政府 性 基金 和 行政 事业 性 收 
费 ” 的 范畴 ， 但 企业 代 收 此 部 分 税 费 也 是 代 收 代 付 性 质 ， 由 相关 部 门 开 具 以 购房 者 为 主体 的 发 票 或 行政 事业 性 收费 凭据 。 因 此 ， 
房地产 开发 企业 代 收 代 付 的 契税 、 印 花 税 、 办 证 费 等 不 应 纳入 本 小 节 所 述 的 销售 额 中。 


2.3 进项 税额 抵 扣 操作 指引 


增值 税 与 营业 税 的 计 税 方法 有 根本 性 区 别 ， 增 值 税 一 般 纳税 人 适用 一 般 计 税 方法 的 ， 用 当期 销 项 税额 扣 减 当期 进项 税额 后 的 
余额 为 当期 应 纳税 额 。 从 完整 的 增值 税 抵 扣 链条 来 看 ， 销 售 方 计算 缴 纳 的 销 项 税额 即 为 购买 方 的 进项 税额 ， 但 针对 单个 企业 而 
， 销 项 税额 与 进项 税额 核算 要 点 存在 很 大 区 别 : 销 项 税额 的 核算 重点 在 于 准确 核算 销售 收入 和 确定 计 税 方法 ; 进项 税额 的 重点 


ID 中 


扣 的 有 关 规 定 ? 房地产 企业 在 抵 扣 进项 税额 的 时 人 息 有 哪些 特殊 规定 ?进项 税额 抵 扣 时 有 哪些 需要 注意 的 事项 ? 通过 对 上 述 问题 的 
解答 ， 使 房地产 企业 更 为 全 面 地 把 控 进项 税额 抵 扣 的 有 关 规定 ， 具 体 前 述 方式 上 与 上 一 小 节 有 所 不 同 。 


2.3.1 准予 抵 扣 的 进项 税额 


进项 税额 ， 是 指 纳税 人 购 进 货物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资产 或 者 不 动产 ， 支 付 或 者 负担 的 增值 税额 。 但 并 非 企业 
购 进 上 述 项 目 负 担 的 进项 税额 都 允许 抵 扣 ， 企 业 判 断 进 项 税额 能 否 抵 扣 ， 可 以 按照 以 下 顺序 进行 判断 ( 见 图 2-1) ， 如 各 项 条 件 
都 符合 规定 ， 则 在 内 容 上 满足 了 抵 扣 条 件 ， 此 外 应 按照 规定 完成 认证 、 勾 选 、 申 报 等 抵 扣 流 程 ， 企 业 才 算 完 成 了 进项 税额 的 抵 


扣 。 


购 进 项 目的 用 途 
是 否 属于 抵 扣 范围 


购 进 项 目 是 否 
属于 抵 扣 范围 


凭证 是 否 符合 规定 是 否 发 生 非 正常 损失 


图 2-1 企业 判断 进项 税额 能 否 抵 扣 的 流程 


1. 取 得 允许 抵 扣 的 扣 税 凭证 


(1) 增值 税 专 用 发 票 ( 含 税 控 机 动车 销售 统一 发 票 ) 。 企 业 从 销售 方 取得 的 增值 税 专 用 发 票 上 注 明 的 增值 税额 允许 抵 扣 。 
这 是 最 为 常见 的 增值 税 抵 扣 情形 ， 表 明 我 国 的 增值 税 实行 赁 发 票 注 明 税 款 抵 扣 的 链条 机 制 。 增 值 税 专用 发 票 具体 包括 以 下 两 种 : 


1) 增值 税 专 用 发 票 。 增 值 税 专用 发 票 是 增值 税 一 般 纳 税 人 销售 货物 、 劳 务 、 服 务 、 无 形 资产 或 不 动产 开具 的 发 票 。 
2) 税 控 机 动车 销售 统一 发 票 。 税 控 机 动车 销售 统一 发 票 是 增值 税 一 般 纳税 人 从 事 机 动车 零售 业务 开具 的 发 票 。 


增值 税 一 般 纳税 人 取得 增值 税 专用 发 票 ( 含 税 控 机 动车 销售 统一 发 票 ) ，2017 年 7 月 1 日 前 (不 含 7 月 1 日 ) 开具 的 ， 应 在 开 
具 之 日 起 180 日 内 进行 认证 ，2017 年 7 月 1 日 及 以 后 开具 的 ， 应 在 开具 之 日 起 360 日 内 进行 认证 ， 并 均 于 认证 次 月 的 申报 期 内 申报 
抵 扣 进项 税额 。 


需要 注意 的 是 ， 为 贯彻 落实 《深化 国税 、 地 税 征管 体制 改革 方案 》 精 神 ， 进 一 步 优化 纳税 服务 ， 方 便 纳税 人 办 税 ， 根 据 《 国 
家 税务 总 局 关于 按照 纳税 信用 等 级 对 增值 税 发 票 使 用 实行 分 类 管理 有 关 事 项 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 71 号 ， 以 下 
简称 “71 号 公告 ”) ，2017 年 4 月 30 日 以 前 ,纳税 信用 A、B、C 级 纳税 人 取得 销售 方 使 用 增值 税 发 票 系 统 升级 版 开具 的 增值 税 
专用 发 票 ( 含 税 控 机 动车 销售 统一 发 票 ) ， 可 以 不 再 进行 扫描 认证 ， 通 过 增值 税 发 票 税 控 开 票 软件 登录 本 省 增值 税 发 票 查询 平 
台 ， 碍 询 、 选 择 用 于 申报 抵 扣 或 者 出 口 退税 的 增值 税 发 票 信息 。 


(2) 海关 进口 增值 税 专 用 缴 款 书 。 企 业 从 海关 取得 的 海关 进口 增值 税 专用 缴 款 书 上 注 明 的 增值 税额 允许 抵 扣 。 与 增值 税 专 
用 发 票 一 样 ， 海 天 进口 增值 税 专用 缴 款 书 也 是 赁 票 抵 扣 制 度 的 重要 依据 。 海 关 征收 进口 环节 增值 税 需要 填写 海天 进口 增值 税 专用 
缴 款 书 ， 上 面 注 明 纳税 人 所 缴纳 的 增值 税 ， 根 据 “ 征 多 少 ， 扣 多 少 ” 的 机 制 原理 ， 进 口 环节 增值 税 应 作为 进项 税额 抵 扣 。 


(3) 农产品 收购 发 票 或 者 销售 发 票 。 购 进 农 产品 ， 除 按照 《农产品 增值 税 进项 税额 核定 扣除 试点 实施 办 法 》 (财税 
[2012] 38 号 ， 以 下 简称 “38 号 文 ”) 抵 扣 进项 税额 的 纳税 人 和 取得 增值 税 专用 发 票 或 者 海天 进口 增值 税 专 用 缴 款 书 的 纳税 人 
外 ， 其 他 纳税 人 可 按照 农产品 收购 发 票 或 者 销售 发 票 上 注 明 的 农产品 买 价 和 13% 的 扣除 率 计算 进项 税额 。 计 算 公 式 为 : 


进项 税额 = 买 价 x 扣 除 率 


买 价 ， 是 指 纳税 人 购 进 农产品 在 农产品 收购 发 票 或 者 销售 发 票 上 注 明 的 价款 和 按照 规定 缴纳 的 烟叶 税 。 


近年 来 ， 各 地 税务 机 天 按照 国家 税务 总 局 相关 工作 要 求 ， 逐 步 推行 农产品 进项 税额 核定 扣除 办 法 ， 并 不 断 扩 大 范围 。 农 产品 
增值 税 进项 税额 核定 扣除 试点 实施 办 法 的 实施 ， 既 维持 了 现行 农业 生产 者 销售 自 产 农 产品 免 征 增值 税政 策 不 变 ， 又 消除 了 企业 对 
所 谓 “ 高 征 低 扣 ”的 误解 ， 改 变 了 原来 凭 票 定 率 扣除 的 种 种 次 端 ， 有 利于 相关 企业 规范 财务 核算 ,促进 了 相关 行业 的 健康 发 展 。 
以 北京 为 例 ， 现 北京 已 全 面 实 施 农 产品 核定 扣除 ， 故 北京 地 区 的 纳税 人 不 得 依据 取得 的 农产品 收购 发 票 或 者 销售 发 票 进行 抵 扣 ， 
必须 采用 核定 扣除 的 方式 。 


(4) 中 华人 民 共和 国税 收 完税 赁 证。 从 境外 单位 或 者 个 人 购 进 服 务 、 无 形 资产 或 者 不 动产 ， 自 税务 机 关 或 者 扣 缴 义务 人 取 
得 的 解 缴 税 款 的 完税 凭证 上 注 明 的 增值 税额 允许 抵 扣 。 “完税 凭证 ”至 少 包 括 税收 缴 款 书 和 税收 完税 证 明 两 种 票证 。 需 要 注意 的 
是 ， 只 有 应 税 行为 的 代 扣 代 缴 税 款 可 以 赁 完税 凭证 抵 扣 ， 且 需要 具备 书面 合同 、 付 款 证 明和 境外 单位 的 对 账单 或 者 发 票 ， 否 则 ， 


进项 税额 不 得 从 销 项 税额 中 抵 扣 。 
2. 购 买 允 许 抵 扣 的 应 税 项 目 


我 国 对 于 进项 税额 的 抵 扣 进行 范围 的 锁定 : 准予 从 销 项 税额 中 抵 扣 的 进项 税额 的 购 进 行为 ， 包 括 购 进 货物 、 加 工 修理 修配 劳 
务 、 服 务 、 无 形 资产 或 者 不 动产 ， 从 范围 上 包含 了 所 有 的 增值 税 应 税 项 目 。 


为 了 防止 企业 虚 抵 进项 税额 ， 对 接受 对 象 为 个 人 以 及 抵 扣 链条 不 完整 的 项 目 ， 均 列 入 不 得 抵 扣 范围 ， 具 体 是 指 购 进 的 旅客 运 
输 服 务 、 贷 款 服务 、 餐 饮 服 务 、 居 民 日 常服 务 和 娱乐 服务 ， 主 要 考虑 这 些 服 务 项 目 难 以 准确 地 界定 接受 劳务 的 对 象 是 企业 还 是 
人 ， 因 此 其 对 应 的 进项 税额 不 得 从 销 项 税额 中 抵 扣 。 


个 


贷款 服务 进项 税额 不 得 抵 扣 ， 也 就 是 利息 支出 进项 税额 不 得 抵 扣 的 规定 ， 主 要 是 考虑 如 果 人 允许 抵 扣 借 款 利息 ， 从 根本 上 打通 
融资 行为 的 增值 税 抵 扣 链条 ， 按 照 增值 税 “ 道 道 征 、 道 道 扣 ” 的 原则 ， 首 先 就 应 当 对 存款 利息 征 税 。 但 在 现 有 条 件 下 征收 难度 较 
大 ， 一 方面 涉及 对 居民 人 存款 征 税 ， 无 法 解决 专用 发 票 开具 问题 ; 另 一 方面 ， 也 与 当下 实际 存款 利率 为 负 的 现状 不 符 。 因 此 ， 对 应 
的 利息 支出 进项 税额 不 得 抵 扣 。 


3. 用 于 人 允许 抵 扣 的 进项 用 途 


增值 税 遵循 征 扣 税 一 致 的 原则 ， 征 多 少 扣 多 少 ， 未 征 税 或 免税 则 不 扣 税 。 企 业 在 取得 的 购 进 项 目 用 于 生产 经 营 并 且 可 直接 或 
间接 转化 成 企业 的 应 税 项 目 时 ， 才 人 允许 抵 扣 。 企 业 购 进 的 办 公用 品 ， 使 用 的 水 、 电 、 燃 气 等 项 目 ， 虽然 不 能 直接 转化 成 企业 的 应 
税 项 目 ， 但 若 属 于 生产 经 营 中 的 生产 投入 与 支出 ， 将 间接 转化 成 企业 的 应 税 项 目 ， 这 部 分 应 属于 允许 抵 扣 的 范围 。 因 此 企业 在 进 
行进 项 税额 的 抵 扣 时 ， 应 该 重点 天 注 购 进项 目 在 进入 企业 后 的 具体 用 途 。 


为 保证 抵 扣 链条 的 完整 性 ，36 号 文 对 不 允许 抵 扣 的 进项 用 途 进 行 了 明确 : 用 于 简易 计 税 方法 计 税 项 目 、 免 征 增值 税 项 目 、 
集体 福利 或 者 个 人 消费 的 购 进货 物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资产 和 不 动产 。 其 中 涉及 的 固定 资产 、 无 形 资产 、 不 动产 ， 
仅 指 专用 于 上 述 项 目的 固定 资产 、 无 形 资产 (不 包括 其 他 权益 性 无 形 资 产 ) 、 不 动产 。 纳 税 人 的 交际 应 酬 消费 属于 个 人 消费 。 


4. 未 发 生 非 正常 损失 


在 满足 前 3 项 条 件 的 前 提 下 ， 企 业 若 想 进 行 抵 扣 ， 还 应 该 判断 购 进项 目 是 否 发 生 了 非 正 常 损失 。 


非 正常 损失 ， 是 指 因 管理 不 善 造成 货物 被 盗 、 丢 失 、 霉 烂 变质 ， 以 及 因 违 反 法 律 法 规 造 成 货物 或 者 不 动产 被 依法 没收 、 销 
毁 、 拆 除 的 情形 。 这 些 非 正常 损失 是 由 纳税 人 自身 原因 导致 征 税 对 象 实体 的 火 失 ， 为 保证 税 负 公平 ， 其 损失 不 应 由 国家 承担 ， 
而 纳税 人 无 权 要 求 抵 扣 进项 税额 。 这 里 所 指 的 在 产品 ， 是 指 仍 处 于 生产 过 程 中 的 产品 ， 与 产 成 品 对 应 ， 包 括 正 在 各 个 生产 工序 加 


工 的 产品 和 已 加 工 完毕 但 尚未 检验 或 已 检验 但 尚未 办 理 入 库 手续 的 产品 。 产 成 品 ， 是 指 已 经 完成 全 部 生产 过 程 并 验收 入 库 ， 可 以 
按照 合同 规定 的 条 件 送 交 订货 单位 ， 或 者 可 以 作为 商品 对 外 销售 的 产品 。 


在 满足 上 述 4 项 要 求 的 前 提 下 ， 企 业 就 具备 了 多 许 抵 扣 的 内 容 要件 ， 后 续 只 要 按照 法 定 的 抵 扣 期 限 和 抵 扣 流程 ， 就 允许 进行 
抵 扣 。 


2.3.2 ”不 得 抵 扣 的 进项 税额 


上 一 小 节 在 介绍 如 何 判 断 取得 的 进项 税额 能 否 抵 扣 时 ， 已 提 及 了 不 得 抵 扣 的 进项 税额 的 一 些 情形 ， 本 节 将 对 不 得 抵 扣 的 进项 
税额 进行 详细 阐述。 根据 抵 扣 凭证 、 购 进项 目 、 使 用 范围 、 项 目 状 态 等 类 别 ， 将 不 得 抵 扣 的 进项 税额 分 为 以 下 14 类 : 


(1) 纳税 人 取得 的 增值 税 扣 税 凭证 不 符合 法 律 、 行 政法 规 或 者 国家 税务 总 局 有 关 规 定 的 ， 其 进项 税额 不 得 从 销 项 税额 中 抵 
扣 。 


纳税 人 赁 完税 凭证 抵 扣 进项 税额 的 ， 应 当 具 备 书 面 合同 、 付 款 证 明和 境外 单位 的 对 账单 或 者 发 票 。 资 料 不 全 的 ， 其 进项 税额 
不 得 从 销 项 税额 中 抵 扣 。 


例 2-9 ”A 企业 为 增值 税 一 般 纳 税 人 ，2016 年 6 月 境外 B 企 业 向 其 提供 咨询 服务 ，A 企 业 在 主管 税务 机 关 为 B 企 业 代 扣 代 缴 增值 税 6000 元 ， 但 A 企 
业 不 能 够 提供 与 该 业务 相关 的 境外 单位 的 对 账单 或 者 发 票 。 故 该 笔 进项 税额 不 得 抵 扣 。 


(2) 用 于 简易 计 税 方法 计 税 项 目的 购 进货 物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资产 和 不 动产 。 


简易 计 税 方法 是 指 一 般 纳 税 人 发 生财 政 部 和 国家 税务 总 局 规定 的 特定 应 税 行为 ， 可 以 选择 适用 简易 计 税 方法 计 税 ， 适 用 简易 
计 税 方法 计 税 的 一 般 纳 税 人 ， 其 取得 的 用 于 简易 计 税 方法 计 税 项 目的 进项 税额 不 得 抵 扣 。 例 如 ， 房 地 产 开发 企业 一 般 纳税 人 销售 
自行 开发 的 房地产 老 项 目 、 一 般 纳 税 人 为 建筑 工程 老 项 目 提供 的 建筑 服务 等 。 


例 2-10 某 建筑 企业 为 增值 税 一 般 纳税 人 ，2016 年 6 月 购买 材料 ， 取 得 增值 税 专用 发 票 注 明 金额 100000 元 ， 进 项 税额 17000 元 ， 该 批 材料 用 
于 适用 简易 计 税 方法 的 老 建 筑 项 目 ， 该 笔 进项 税额 不 得 抵 扣 ， 应 直接 计 入 成 本 。 


(3) 用 于 免 征 增值 税 项 目的 购 进货 物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资产 和 不 动产 。 


免 征 增值 税 是 指 财政 部 及 国家 税务 总 局 规定 的 免 征 增值 税 的 项 目 。 例 如 ， 养 老 机 构 提供 的 养老 服务 、 婚 姻 介 绍 服务 、 从 事 学 
历 教 育 的 学 校 提 供 的 教育 服务 、 农 业 生产 者 销售 的 自 产 农产品 等 。 


(4) 用 于 集体 福利 的 购 进货 物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资产 和 不 动产 。 


集体 福利 是 指 纳税 人 为 内 部 职工 提供 的 各 种 内 设 福利 部 门 所 发 生 的 设备 、 设 施 等 费用 ， 包 括 职工 食堂 、 职 工 浴室 、 理 发 室 、 
医务 所 、 托 儿 所 、 疗 养 院 等 集体 福利 部 门 的 设备 、 设 施 及 维修 保养 费用 。 购 进 的 用 于 集体 福利 的 货物 及 其 他 应 税 行为 ， 并 非 用 于 
企业 的 生产 经 营 ， 也 就 无 权 要 求 抵 扣 税 款 ， 而 应 负担 相应 的 税金 。 


(5) 用 于 个 人 消费 的 购 进货 物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资产 和 不 动产 。 


个 人 消费 是 指 纳税 人 内 部 职工 个 人 消费 的 货物 、 劳 务 及 服务 等 所 发 生 的 费用 。 例 如 ， 交 际 应 酬 消费 、 职 工 个 人 的 车 辆 加 油 费 
等 。 纳 税 人 的 交际 应 酬 消费 属于 个 人 消费 。 交 际 应 酬 消费 不 属于 生产 经 营 中 的 生产 投入 和 支出 ， 是 一 种 生活 性 消费 活动 ， 而 增值 
税 是 对 消费 行为 征 税 的 ， 消 费 者 即 是 负 税 者 。 因 此 ， 交 际 应 酬 消 费 需要 负担 对 应 的 进项 税额 。 同 时 ， 交 际 应 酬 消费 和 个 人 消费 难 
以 准确 划分 ， 征 管 中 难 以 掌握 界限 ， 如 果 对 交际 应 酬 消费 和 个 人 消费 分 别 适 用 不 同 的 税收 政策 ， 容 易 诱 发 偷 避税 行为 。 因 此 ， 为 
了 简化 操作 ， 公 平 税 负 ， 对 交际 应 酬 消费 所 用 的 货物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 无 形 资产 和 不 动产 不 得 抵 扣 进项 税额 。 


上 述 (2) ~ (5) 情形 其 中 涉及 的 固定 资产 、 无 形 资产 、 不 动产 ， 仪 指 专用 于 上 述 项 目的 固定 资产 、 无 形 资产 (不 包括 其 
他 权益 性 无 形 资产 ) 、 不 动产 。 若 纳税 人 取得 的 进项 税额 同时 用 于 正常 缴纳 增值 税 项 目 和 简易 计 税 方法 计 税 项 目 、 免 征 增值 税 项 
目 、 集 体 福利 或 者 个 人 消费 的 ， 则 进项 税额 可 以 抵 扣 。 


(6) 非 正常 损失 的 购 进货 物 ， 以 及 相关 的 加 工 修理 修配 劳务 和 交通 运输 服务 。 


非 正常 损失 的 购 进货 物 ， 是 指 因 管 理 不 善 造成 货物 被 盗 、 丢 失 、 霉 烂 变质 ， 以 及 因 违 反 法 律 法 规 造 成 货物 被 依法 没收 、 销 
毁 、 拆 除 的。 该 货物 及 相关 的 加 工 修理 修配 劳务 和 交通 运输 服务 所 对 应 的 进项 税额 不 得 抵 扣 。 


例 2-11 某 企 业 为 增值 税 一 般 纳 税 人 ，2016 年 6 月 因 管 理 不 善 霉烂 变质 材料 一 批 ， 该 批 材 料 购买 时 ， 取 得 增值 税 专用 发 票 注 明 金额 100000 


元 ， 进 项 税额 17000 元 ， 该 笔 进项 税额 已 抵 扣 。 假 设 无 相关 责任 人 赔偿 ， 对 于 非 正常 损失 的 购 进货 物 ， 其 取得 的 进项 税额 不 得 抵 扣 ， 故 该 笔 进 
项 税额 应 做 进项 税额 转 出 处 理 。 


(7) 非 正 常 损失 的 在 产品 、 产 成 品 所 耗 用 的 购 进 货物 (不 包括 固定 资产 ) 、 加 工 修理 修配 劳务 和 交通 运输 服务 。 


非 正常 损失 的 在 产品 、 产 成 品 所 耗 用 的 购 进 货物 、 加 工 修理 修配 劳务 和 交通 运输 服务 ， 是 指 因 管 理 不 善 造成 在 产品 、 产 成 品 
被 盗 、 丢 失 、 霉 烂 变 质 ， 以 及 因 违 反 法 律 法 规 造成 在 产品 、 产 成 品 被 依法 没收 、 销 毁 、 拆 除 的。 该 在 产品 、 产 成 品 所 耗 用 的 购 进 
货物 、 加 工 修理 修配 劳务 和 交通 运输 服务 所 对 应 的 进项 税额 不 得 抵 扣 。 


(8) 非 正常 损失 的 不 动产 ， 以 及 该 不 动产 所 耗 用 的 购 进货 物 、 设 计 服务 和 建筑 服务 。 


非 正常 损失 的 不 动产 是 指 因 管 理 不 善 造成 不 动产 被 盗 、 丢 失 、 考 烂 变质 ， 以 及 因 违 反 法 律 法 规 造 成 不 动产 被 依法 没收 、 销 
毁 、 拆 除 的。 该 不 动产 以 及 该 不 动产 所 耗 用 的 购 进货 物 、 设 计 服务 和 建筑 服务 所 对 应 的 进项 税额 不 得 抵 扣 。 

上 述 所 称 货物 ， 是 指 构成 不 动产 实体 的 材料 和 设备 ， 包 括 建 筑 装饰 材料 和 给 水 排水 、 采 暧 、 卫 生 、 通 风 、 照 明 、 通 信 、 煤 
气 、 消 防 、 中 央 空 调 、 电 梯 、 电 气 、 智 能 化 楼 宇 设备 及 配套 设施 。 

(9) 非 正常 损失 的 不 动产 在 建 工程 所 耗 用 的 购 进货 物 、 设 计 服 务 和 建筑 服务 。 

纳税 人 新 建 、 改 建 、 扩 建 、 修 缮 、 装 饰 不 动产 ， 均 属于 不 动产 在 建 工程 。 非 正常 损失 的 不 动产 在 建 工程 所 耗 用 的 购 进货 物 、 
设计 服务 和 建筑 服务 是 指 因 管理 不 善 造成 不 动产 在 建 工程 被 盗 、 丢 失 、 霉 烂 变质 ， 以 及 因 违 反 法 律 法 规 造 成 不 动产 在 建 工程 被 依 
法 没收 、 销 毁 、 拆 除 的。 该 不 动产 在 建 工 程 所 耗 用 的 购 进货 物 、 设 计 服 务 和 建筑 服务 所 对 应 的 进项 税额 不 得 抵 扣 。 所 称 货物 ， 是 
旧 构 成 不 动产 实体 的 材料 和 设备 ， 包 括 建筑 装饰 材料 和 给 水 排水 、 采 暖 、 卫 生 、 通 风 、 照 明 、 通 信 、 煤 气 、 消 防 、 中 央 空 调 、 电 
梯 、 电 气 、 智 能 化 楼 宇 设 备 及 配套 设施 。 


(10) 购 进 的 旅客 运输 服务 。 


旅客 运输 服务 是 指 客运 服务 ， 包 括 通过 陆路 运输 、 水 路 运输 、 航 空运 输 为 旅客 个 人 提供 的 客运 服务 。 纳 税 人 取得 的 旅客 运输 
服务 的 进项 税额 不 得 抵 扣 。 


例 2-12 某 企 业 为 增值 税 一 般 纳税 人 ，2016 年 6 月 ， 职 工 报销 差旅费 ， 其 中 报销 交通 费用 (飞机 票 ) 11100 元 ， 该 企业 不 得 索取 增值 税 专用 
发 票 ， 应 将 所 发 生 的 飞机 票 款 全 球 计 入 成 本 /费用 ， 不 得 自行 计算 增值 税额 进行 抵 扣 。 


(11) 购 进 的 贷款 服务 。 


贷款 服务 是 指 将 资金 贷 与 他 人 使 用 而 取得 利息 收入 的 业务 活动 。 例 如 ， 银 行 提供 的 贷款 服务 、 金 融 商 品 持 有 期 间 利息 收入 、 
信用 卡 透 支 利 息 收入 、 买 入 返 售 金融 商品 利息 收入 、 高 资 融 券 收取 的 利息 收入 ， 以 及 融资 性 售后 回 租 、 押 汇 、 神 息 、 票 据 贴 现 、 
转 贷 等 业务 取得 的 利息 及 利息 性 质 的 收入 。 纳 税 人 取得 的 贷款 服务 的 进项 税额 不 得 抵 扣 。 


(12) 购 进 的 餐饮 服务 。 


餐饮 服务 是 指 通过 同时 提供 饮食 和 饮食 场所 的 方式 为 消费 者 提供 饮食 消费 服务 的 业务 活动 ， 纳 税 人 取得 的 餐饮 服务 的 进项 税 


(13) 购 进 的 居民 日 常服 务 。 


居民 日 常服 务 是 指 主 要 为 满足 居民 个 人 及 其 家 庭 日 常生 活 需 求 提 供 的 服务 ， 包 括 市 容 市 政 管理 、 家 政 、 婚 庆 、 养 者 、 殡 葬 、 
照料 和 护理 、 救 助 救济 、 美 容 美 友 、 按 摩 、 桑 拿 、 氧 吧 、 足 疗 、 沐 浴 、 洗 染 、 摄 影 扩 ED 等 服务 。 纳 税 人 取得 的 居民 日 常服 务 的 进 
项 税额 不 得 抵 扣 。 


(14) 购 进 的 娱乐 服务 。 


娱乐 服务 是 指 为 娱乐 活动 同时 提供 场所 和 服务 的 业务 。 具 体 包括 : 歌厅 、 和 人 舞厅、 夜总会 、 酒 吧 、 台 球 、 高 尔 夫 球 、 保 龄 球 、 
游艺 (包括 射击 、 狩 猎 、 跑 马 、 游 戏 机 、 蹦 极 、 卡 本 车 、 热 气球 、 动 力 伞 、 射 箭 、 飞 镖 ) 。 纳 税 人 取得 的 娱乐 服务 的 进项 税额 不 


得 抵 扣 。 


2.3.3 ”应 转 出 的 进项 税额 


《中 华人 民 共 和 国 增 值 税 暂 行 条 例 》 第 十 条 规定 ， 当 纳税 人 购 进 的 货物 或 接受 的 应 税 劳务 不 是 用 于 增值 税 应 税 项 目 ， 而 是 用 
于 简易 计 税 项 目 、 免 税 项 目 或 用 于 集体 福利 、 个 人 消费 等 情况 时 ， 其 支付 的 进项 税 就 不 能 从 销 项 税额 中 抵 扣 。 


实际 工作 中 ， 经 常 存在 纳税 人 当期 购 进 的 项 目 先期 尚未 确定 具体 用 途 ， 但 其 进项 税额 已 在 当期 进行 抵 扣 的 情况 。 在 已 抵 扣 进 
项 税额 的 购 进项 目 用 于 简易 计 税 项 目 、 免 税 项 目 、 集 体 福 利 或 个 人 消费 时 ， 应 进行 进项 税额 转 出 。 此 外 ， 在 购 进货 物 、 在 产品 、 
产 成 品 发 生 非 正常 损失 时 ， 也 应 将 购 进项 目的 进项 税 税额 从 当期 发 生 的 进项 税额 中 转 出 。 


在 进项 税额 转 出 方面 ， 转 出 额 的 计算 是 重点 和 难点 ， 具 体 计算 方法 如 下 : 


(1) 若 原 外 购 项 目 全 部 成 本 按 增 值 税 专用 发 票 全 额 抵 扣 了 进项 税额 ， 则 按照 需要 转 出 进项 税额 的 外 购 货物 账面 成 本 x 外 购 
货物 适用 增值 税 税率 计算 转 出 。 


(2) 若 原 外 购 项 目 全 部 成 本 按 支 付 价款 乘 以 抵 扣 率 抵 扣 了 进项 税额 ， 则 按照 需要 转 出 进项 税额 的 外 购 货物 的 账面 成 本 
= (1- 抵 扣 率 ) x 抵 扣 率 计算 转 出 。 


(3) 若 原 外 购 项 目 是 根据 多 种 凭证 抵 扣 的 进项 税额 ， 为 了 最 大 限度 地 体现 公平 ， 可 按照 需要 转 出 进项 税额 的 外 购 货物 的 账 
面 成 本 x 综 合 抵 扣 率 计算 结 转 进 项 税额 转 出 。 其 中 ， 


综合 抵 扣 率 = 本 期 外 购 货物 全 部 进项 税额 = 本 期 外 购 货物 全 部 成 本 x100g 


(4) 在 产品 、 产 成 品 发 生 非 正常 损失 ， 可 按 以 下 办 法 计算 结 转 进 项 税额 转 出 。 


结 转 进项 税额 = 非 正常 损失 的 在 产品 或 产 成 品 成 本 x《〈 本 期 在 产品 、 产 成 品 当中 外 购 货物 成 本 =* 本 期 在 产品 、 产 成 品 全 部 成 本 ) x 外 购 货 物 或 应 
税 劳务 综合 抵 扣 率 


(5) 无 法 区 分 不 得 抵 扣 进项 税额 的 处 理 。 针 对 房地产 企业 而 言 ， 一 般 纳 税 人 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 兼 有 一 般 计 税 方 
法 计 税 、 简 易 计 税 方法 计 税 、 免 征 增值 税 的 房地产 项 目 而 无 法 划分 不 得 抵 扣 的 进项 税额 的 ， 应 以 建筑 工程 施工 许可 证 注 明 的 “ 建 
设 规模 ”为 依据 进行 划分 。 


在 实际 操作 时 ， 应 该 按照 以 下 顺序 确认 兼用 项 目 可 抵 扣 金额: 
1) 如 果 能 够 完全 归属 于 简易 计 税 、 免 税 或 一 般 计 税 方法 ， 应 直接 按 实际 使 用 项 目 确定 能 否 抵 扣 。 
2) 如 果 购 进项 目 属于 简易 、 免 税 或 一 般 计 税 共同 所 有 ， 但 可 以 合理 划分 ， 可 以 按照 产值 或 者 工程 量 清单 等 合理 方式 确定 。 


3) 如 果 属 于 简易 、 免 税 或 一 般 计 税 共同 所 有 ， 且 无 合理 方式 区 分 ， 可 按照 以 下 公式 确定 。 


不 得 抵 扣 的 进项 税额 = 当期 无 法 划分 的 全 部 进项 税额 x〈 简 易 计 税 、 免 税 房地产 项 目 建设 规模 -+ 房地产 项 目 总 建设 规模 ) 


例 2-13 甲 房地产 开发 企业 为 一 般 纳税 人 ， 兼 有 一 般 计 税 方法 计 税 、 简 易 计 税 方法 计 税 项 。2016 年 10 月 共计 取得 增值 税 专用 发 票 上 注 明 进 项 
税额 120 万 元 〈 全 部 完成 认证 ) ， 其 中 固定 资产 、 无 形 资产 、 不 动产 涉及 进项 税额 共计 20 万 元 ， 其 他 项 目 共计 100 万 元 ， 全 部 完成 发 票 认证 手 
续 。 上 述 进项 税额 全 部 无 法 划分 。 该 公司 现 阶段 总 建设 规模 为 240000m2， 其 中 简易 计 税 和 一 般 计 税 分 别 为 100000m2 和 140000m2。 


FF 一般 计 税 方法 计 税 、 简 易 计 税 方法 计 税 、 免 征 增值 税 的 固定 资产 、 无 形 资 产 、 不 动产 可 以 全 额 抵 扣 。 因 此 仅 其 他 项 目 100 万 元 
分 。@) 不 得 抵 扣 的 进项 税额 =100x (100000:=240000) =41.67 (万 元 ) 。 


解析 @ 兼 用 了 


需要 进行 计算 


2 


(7) 因 购 买 货物 而 从 销售 方 取得 的 各 种 形式 的 返还 资金 ， 可 按 以 下 办 法 计算 应 冲 减 的 进项 税额 。 


k 


当期 应 冲 减 的 进项 税额 = 当期 取得 的 返还 资金 x 所 购 货 物 适用 增值 税 税 率 


2.34 ”进项 税额 剃 见 问题 解析 


1. 土 地 成 本 进项 税额 扣除 问题 


根据 36 号 文 规定 ， 选 择 适 用 一 般 计 税 方法 的 房地产 开发 企业 ， 以 取得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 ， 扣 除 受 让 土地 时 向 政府 部 门 
支付 的 土地 价款 后 的 余额 为 销售 额 。 扣 除 凭证 为 省 级 以 上 ( 含 省 级 ) 财政 部 门 监 ( 印 ) 制 的 财政 票据 。 上 述 规定 明确 了 房地产 企 
业 在 计算 计 税 销售 额 时 允许 扣除 的 内 容 ， 基 于 此 项 规定 ， 企 业 基 于 土地 成 本 进项 税额 抵 扣 提出 了 以 下 几 类 问题 。 


(1) 企业 从 二 级 市 场 取得 土地 时 ， 取 得 增值 税 专用 发 票 ， 是 否 可 以 抵 扣 ? 


解析 : 可 以 抵 扣 。 根 据 36 号 文 规定 ， 将 土地 使 用 权 列 为 增值 税 应 税 范围 ， 同 时 现 有 文件 未 将 土地 使 用 权 列 入 不 得 开具 增值 
税 专用 发 票 及 不 得 抵 扣 增值 税 专用 发 票 的 范围 。 据 此 ， 可 以 推断 企业 转让 土地 使 用 权 可 以 开具 增值 税 专 用 发 票 ， 受 让 方 取得 增值 
税 专用 发 票 也 应 允许 抵 扣 ， 这 也 符合 增值 税 “ 道 道 征 、 道 道 扣 ” 的 原则 。 


(2) 房地产 开发 企业 销售 权 属 登 记 在 自己 名 下 的 不 动产 ， 是 否 可 以 扣除 土地 成 本 ? 
解析 : 笔者 认为 ， 应 区 分 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 和 转让 取得 的 不 动产 来 说 明 。 


房地产 开发 企业 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 在 工程 竣工 后 ， 需 要 先 将 权 属 登记 在 自己 名 下 ， 即 办 理 大 产权 ， 再 为 客户 办 理 
分 户 产 权 。 这 种 情况 属于 18 号 公告 规定 的 范畴 ， 可 以 抵 扣 土地 成 本 。 


房地产 开发 企业 转让 取得 的 不 动产 ， 如 将 直接 购买 、 接 受 捐赠 、 接 受 投资 入 股 、 自 建 以 及 抵债 等 各 种 形式 取得 不 动产 对 外 转 
让 ， 应 视 作 销售 “二 手 房 ”， 适 用 14 号 公告 ， 不 得 抵 扣 土地 成 本 。 


(3) 房地产 开发 企业 中 选用 一 般 计 税 方式 的 一 般 纳 税 人 ， 销 售 其 开发 的 房地产 项 目 单独 作价 销售 的 配套 设施 ， 是 否 可 以 扣 
除 土地 成 本 ? 


解析 : 可 以 扣除 。 房 地 产 开 发 企业 中 的 一 般 纳 税 人 ， 销 售 其 开发 的 房地产 项 目 (选择 适用 简易 计 税 方式 的 除外 ) ， 单 独 作价 
销售 的 配套 设施 ， 如 幼儿 园 、 会 所 等 项 目 ， 其 销售 额 可 以 扣除 该 配套 设施 所 对 应 的 土地 价款 ， 前 提 条 件 是 配套 设施 是 可 售 的 ， 在 
预 售 范 围 内 ， 可 办 理 产 权 。 


2. 不 动产 分 期 抵 扣 问题 


2016 年 5 月 1 日 后 取得 的 不 动产 在 建 工程 ， 其 进项 税额 应 自 取得 之 日 起 分 2 年 从 销 项 税额 中 抵 扣 ， 第 一 年 抵 扣 比例 为 60%， 第 二 年 
抵 扣 比例 为 40%。 基 于 上 述 规定 ， 房 地 产 纳税 人 对 取得 不 动产 相关 的 进项 税额 抵 扣 提出 了 以 下 问题 : 


(1) 房地产 开发 企业 取得 不 动产 是 否 适 用 分 期 抵 扣 政策 ? 


解析 : 房地产 开发 企业 根据 取得 方式 进行 判断 : 房地产 开发 企业 以 直接 购买 、 接 受 捐赠 、 接 受 投资 入 股 以 及 抵债 等 形式 取得 
不 动产 应 该 按照 此 办 法 施行 ， 房 地 产 开发 企业 自行 开发 的 房地产 项 目 不 属于 此 办 法 的 适用 范围 ， 即 房地产 企业 自行 开发 房地产 项 
目 所 发 生 的 进项 税额 ， 不 需要 按照 分 期 抵 扣 的 原则 进行 确定 。 


(2) 房地产 企业 同时 开发 建设 住宅 和 写字 楼 ， 住 宅 出 售 ， 写 字 楼 持 有 经 营 ， 企 业 在 开发 过 程 中 发 生 的 费用 (取得 合法 抵 扣 


凭证 ) 可 以 按 规定 扣除 吗 ? 


解析 : 可 以 抵 扣 。 增 值 税 是 一 个 完整 的 抵 扣 链条 ， 开 发 企业 建造 住宅 销售 及 建造 写字 楼 对 外 出 租 的 行为 都 属于 增值 税 的 应 税 
范围 ， 既 然 销售 行为 都 属于 应 税 范 围 ， 则 其 发 生 的 费用 只 有 满足 本 节 初 始 描述 的 4 个 条 件 : @@ 和 凭证 符合 规定 ; @ 购 进项 目 属于 抵 
扣 范 围 ，@ 购 进项 目 用 于 抵 扣 范围 ，@ 未 发 生 非 正常 损失 ， 即 可 按 规定 进行 扣除 。 


(3) 房地产 企业 开发 建设 的 住宅 或 写字 楼 ， 改 为 自用 ,企业 在 开发 过 程 中 发 生 的 费用 (取得 合法 抵 扣 凭证 ) 可 以 按 规定 扣 
除 吗 ? 


解析 : 需要 根据 住宅 的 使 用 范围 进行 判断 。 若 开发 建设 的 住宅 或 写字 楼 专用 于 简易 计 税 方法 计 税 项 目 、 免 征 增值 税 项 目 、 集 
体 福 利 或 者 个 人 消费 ， 则 不 允许 抵 扣 。 举 例 来 说 ， 开 发 建设 的 住宅 若 作 为 员工 宿舍 ， 则 属于 用 于 集体 福利 ， 不 得 抵 扣 建设 过 程 中 
发 生 的 进项 税额 ; 若 建设 的 写字 楼 用 于 企业 办 公 ， 则 属于 用 于 生产 经 营 的 范畴 ， 人 允许 抵 扣 建设 过 程 中 发 生 的 进项 税额 。 


(4) 房地产 企业 开发 建设 的 住宅 ， 前 期 用 于 员工 宿舍 ， 后 期 转 为 持 有 经 营 ， 是 否 在 改变 用 途 的 时 候 抵 扣 进 项 税额 ? 


解析 : 可 以 抵 扣 ， 但 应 按 规定 计算 可 抵 扣 的 金额 。 规 定 不 得 抵 扣 且 未 抵 扣 进项 税额 的 固定 资产 、 无 形 资产 、 不 动产 ， 发 生 用 
途 改变 ， 用 于 允许 抵 扣 进项 税额 的 应 税 项 目 ， 可 在 用 途 改 变 的 次 月 按照 下 列 公式 计算 可 以 抵 扣 的 进项 税额 : 


可 以 抵 扣 的 进项 税额 = 固定 资产 、 无 形 资产 、 不 动产 净值 = 〈1+ 适 用 税率 ) x 适用 税率 


上 述 可 以 抵 扣 的 进项 税额 应 取得 合法 有 效 的 增值 税 扣 税 凭证 。 


3. 企 业经 营 用 途 或 者 计 税 办 法 发 生 改变 ， 前 期 用 于 非 应 税 项 目的 购 进货 物 (不 包括 固定 资产 、 无 形 资产 、 不 动产 ) 、 劳 务 、 服 务 
用 于 应 税 项 目 ， 如 何 操作 


解析 : 不 得 再 进行 抵 扣 。 文 件 中 仅 规定 前 期 用 于 非 应 税 项 目的 固定 资产 、 无 形 资 产 、 不 动产 发 生 用 途 改变 时 ， 可 以 按照 有 关 
规定 进行 抵 扣 ， 其 他 购 进项 目 发 生 上 述 情形 ， 不 得 进行 抵 扣 。 因 此 企业 在 购 入 上 述 项 目 时 ， 若 无 法 明确 用 于 应 税 或 者 非 应 税 项 
目 ， 建 议 在 规避 税收 风险 的 基础 上 进行 抵 扣 ， 待 确定 用 于 非 应 税 项 目 时 进行 转 出 。 


4. 房 地 产 企业 发 生 与 融资 贷款 有 关 的 咨询 费 是否 可 以 抵 扣 


解析 : 不 可 以 抵 扣 。 根 据 《营业 税 改 征 增值 税 试点 实施 办 法 》， 增 值 税 一 般 纳 税 人 接受 贷款 服务 进项 税额 不 得 从 销 项 税额 中 
扣除 ， 同 时 接受 贷款 服务 向 贷款 方 支付 的 与 该 笔 贷 款 直接 相关 的 投 融 资 顾问 费 、 手 续费 、 咨 询 费 等 费用 ， 其 进项 税额 也 不 得 从 销 
项 税额 中 抵 扣 。 


5. 房 地 产 企业 用 于 简易 计 税 方法 计 税 项 目 、 免 征 增值 税 项 目 、 集 体 福利 或 者 个 人 消费 的 固定 资产 、 无 形 资产 、 不 动产 是 否 可 以 抵 
扣 进 项 税额 


解析 : 固定 资产 、 无 形 资产 、 不 动产 专用 于 上 述 情 形 的 ， 不 可 以 抵 扣 进 项 税额 ; 兼用 于 上 述 情形 的 可 以 全 人 额 抵 扣 。 


6. 住 宿 费 的 抵 扣 问 题 


(1) 员工 因 公 出 差 取 得 住宿 费 增值 税 专用 发 票 ， 是 否 可 以 按 规定 抵 扣 进项 ? 


解析 : 可 以 抵 扣 。 企 业 发 生 的 员工 住宿 费 ， 在 满足 抵 扣 凭证 合法 、 住 宿 费 的 发 生 与 企业 生产 经 营 有 直接 关系 两 项 条 件 时 允许 
抵 扣 。 


(2) 企业 在 酒店 举办 会 议 、 培 训 期 间 ， 取 得 的 住宿 费 、 餐 饮 费 增值 税 专用 发 票 ， 是 否 可 以 抵 扣 进项 税额 ? 


解析 : 一 般 纳税 人 取得 住宿 费 专用 发 票 ， 可 以 按 规 定 进 行 抵 扣 。 企 业 购 进餐 饮 服 务 ， 进 项 税额 不 得 从 销 项 税额 中 抵 扣 。 
(3) 企业 在 自己 经 营地 或 注册 地 发 生 的 住宿 费 取得 增值 税 专 用 发 票 ， 是 否 可 以 按 规 定 抵 扣 进 项 税额 ? 


解析 : 企业 应 根据 具体 情况 进行 判断 。 现 阶段 并 未 禁止 企业 抵 扣 其 在 经 营地 或 注册 地 发 生 的 住宿 费 进 项 税额 。 因 此 ， 在 判断 
企业 发 生 的 住宿 费 能 否 抵 扣 ， 关 键 是 看 住宿 费 的 最 终 “ 用 途 ” ， 而 不 是 看 发 生地 。 例 如 ， 某 会 计 事务 所 为 一 般 纳 税 人 ， 经 营地 在 
北京 西城 区 ， 后 其 审计 业务 发 生 在 北京 怀柔 区 ， 审 计 过 程 中 发 生 在 怀柔 区 的 住宿 费 也 可 按照 相关 规定 抵 扣 进项 税额 。 


7 一 般 纳税 人 取得 的 道路 、 桥 、 闻 通行 费 如 何 抵 扣 进项 税 


解析 : 根据 《财政 部 ”国家 税务 总 局 关于 进一步 明确 全 面 推 开 营 改 增 试点 有 关 劳 务 派 遗 服务 、 收 费 公 路 通行 费 抵 扣 等 政策 的 
通知 》 (财税 【2016] 47 号 ， 以 下 简称 “47 号 文 ”) 和 《财政 部 国家 税务 总 局 关于 收费 公路 通行 费 增值 税 抵 扣 有 关 问 题 的 通 
知 》 (财税 【2016] 86 号 ， 以 下 简称 “86 号 文 ”) 规定 : 一 般 纳 税 人 支付 的 道路 、 桥 、 闸 通行 费 ， 暂 赁 取得 的 通行 费 发 票 (不 
含 财政 票据 ， 下 同 ) 上 注 明 的 收费 金额 按照 下 列 公式 计算 可 抵 扣 的 进项 税额 : 


高 速 公路 通行 费 可 抵 扣 进项 税额 = 高 速 公 路 通行 费 发 票 上 注 明 的 金额 (1+3%$) x3% 
一 级 公路 、 二 级 公路 、 桥 、 疗 通行 费 可 抵 扣 进 项 税额 = 一 级 公路 、 二 级 公路 、 桥 、 闻 通行 费 发 票 上 注 明 的 金额 (1+5%) x5% 


通行 费 ， 是 指 有 关 单位 依法 或 者 依 规 设立 并 收取 的 过 路 、 过 桥 和 过 闸 费 用 。 
8. 售 楼 处 和 样板 间 发 生 的 进项 税额 能 否 抵 扣 


解析 : 售 楼 处 、 样 板 间 属 于 在 施工 现场 修建 的 临时 建筑 物 、 构 筑 物 ， 其 进项 税额 可 一 次 性 抵 扣 。 如 果 最 终 需要 拆除 ， 表 明和 售 
楼 部 、 样 板 间 已 经 使 用 完毕 ， 不 需要 做 转 出 。 


9. 对 于 房地产 开发 企业 按照 政府 要 求 在 项 目 中 配 建 并 交还 政府 的 学 校 、 幼 儿 园 等 项 目 发 生 的 进项 税额 ， 是 否 能 予 抵 扣 


解析 : 可 以 抵 扣 。 一 般 情 况 下 ， 房 地 产 企 业 在 开发 项 目 时 ， 还 会 在 小 区 配套 建设 学 校 、 幼 儿 园 、 诊 所 等 ， 这 些 配 套 大 多 都 会 
移交 给 政府 进行 管理 。 上 述 项 目 虽 然 不 单独 作价 出 售 给 业主 ， 但 在 一 定 程度 上 影响 了 业主 的 购买 行为 ， 应 包含 在 业主 支付 的 房 款 
当中 ， 据 此 ， 在 项 目 中 配 建 并 交还 政府 的 学 校 、 幼 儿 园 等 项 目 发 生 的 进项 税额 可 以 抵 扣 。 


2.4 ”增值 税 对 房地产 行业 其 他 税种 的 影响 概述 


《财政 部 ”国家 税务 总 局 关于 营 改 增 后 契税 、 房 产 税 、 土 地 增值 税 、 个 人 所 得 税 计 税 依据 问题 的 通知 》 (财税 [2016】 43 
， 以 下 简称 “43 号 文 ”) 规定 ， 营 业 税 改 征 增值 税 后 契税 、 房 产 税 、 土 地 增值 税 、 个 人 所 得 税 计 税 基础 均 为 不 合 增 值 税 的 收 
。 此 外 ， 企 业 应 纳 的 营业 税 一 般 都 计 入 营业 税金 及 附加 科目 内 ， 直 接 影响 企业 损益 ， 而 企业 增值 税 为 价 外 税 ， 不 计 入 当期 损 
， 受 此 影响 ， 企 业 所 得 税 的 计 税 基础 也 会 发 生变 化 。 


条 > 是 


房地产 企业 涉及 的 主要 税种 有 增值 税 、 城 市 维护 建设 税 、 教 育 费 附加 、 地 方 教育 费 附加 、 印 花 税 、 土 地 增值 税 、 所 得 税 、 房 
产 税 等 10 个 税种 ， 详 见 “ 表 2-1”。 其 中 ， 城 镇 土地 使 用 税 的 计 税 基础 为 土地 面积 ， 并 未 受到 和 营 改 增 的 直接 影响 。 本 小 节 将 对 剩 
余 主 要 税种 进行 归纳 总 结 ， 结 合 案例 ， 将 营 改 增 对 这 部 分 税种 的 影响 进行 解析 阐述 。 


表 2-1 房地产 企业 生产 经 营 各 环节 涉及 税种 情况 表 


涉及 税种 

获取 土地 使 用 权 阶 县 印花 税 、 契 税 

印花 税 、 城 镇 土地 使 用 税 、 增 值 税 

增值 税 、 城 市 维护 建设 税 、 教 育 费 附 加 、 地 方 教育 费 附 加 、 印 花 
税 、 企 业 所 得 税 、 房 产 税 

房屋 交付 阶段 上 地 增值 税 、 企 业 所 得 税 


房地产 预 售 阶 E 


2.4.1 ”增值 税 对 城市 维护 建设 税 及 两 附加 税 费 的 影响 


城市 维护 建设 税 、 教 育 费 附加 、 地 方 教育 费 附 加 是 对 从 事 工商 经 营 ， 缴 纳 消费 税 、 增 值 税 、 营 业 税 的 单位 和 个 人 征收 的 税 和 
附加 费 。 营 改 增 后 ， 其 计 税 依据 里 营业 税 的 部 分 全 部 被 增值 税 蔡 代 。 由 于 增值 税 是 价 外 税 ， 因 此 营 改 增 后 计 税 基础 发 生变 化 ， 详 
见 表 2-2。 


表 2-2 ”增值 税 对 城市 维护 建设 税 及 两 附加 税 费 的 影响 


税种 营 改 增 前 计 税 基础 营 改 增 后 计 税 基础 


城市 维护 建设 税 实 纳 营 业 税 税额 x 适用 税率 实 纳 增值 税 税额 x 适用 税率 
教育 费 附加 实 纳 营 业 税 税额 x 适用 税率 实 纳 增 值 税 税额 x 适用 税率 
地 方 教育 费 附加 实 纳 营 业 税 税额 x 适用 税率 实 纳 增值 税 税额 x 适用 税率 


例 2-14 ， 甲 房地产 开发 企业 与 客户 签订 购房 合同 ， 当 月 收取 R 客 户 一 期 房屋 款项 300 万 元 ， 当 期 购 进 生产 用 设备 ， 总 金额 150 万 元 ， 涉 及 进 


同 ， 
a 取得 增值 税 专用 发 票 完 成 抵 扣 手续 。〔 假 设 企业 未 发 生 其 他 业务 ， 城 市 维护 建设 税 税率 7%$、 教 育 费 附加 3%、 地 方 教育 费 附加 
2% 


解析 

(1) 假定 业务 发 生 在 营 改 增 前 : 

应 纳 营业 税 =300x5s=15《【 万 元 ) 

应 纳 城市 维护 建设 税 和 两 附加 费 =15x (7%$+3%$+2%$) =1.8《〈 万 元 ) 
(2) 假定 业务 发 生 在 营 改 增 后 ， 适 用 简易 计 税 方法 : 
应 纳 增值 税 =300+ (1+5$) x5%=14.29《〔 万 元 ) 
应 纳 城市 维护 建设 税 和 两 附加 费 =14.29x (7%+3%$+2%) =1 .71〔 万 元 ) 
(3) 假定 业务 发 生 在 营 改 增 后 ， 适 用 一 般 计 税 方法 : 
应 纳 增值 税 =300:+〈1+118) x11g5-17=12.73 (万 元 ) 

应 纳 城市 维护 建设 税 和 两 附加 费 =12.73x (78+3g+2g8) =1 .53〔 万 元 ) 


2.4.2 ”增值 税 对 印花 税 的 影响 


印花 税 是 以 经 济 活动 和 经 济 交 往 中 ， 书 立 、 领 受 应 税 凭证 的 行为 为 征 税 对 象征 收 的 一 种 税 。 房 地 产 企业 在 经 营 过 程 中 ， 涉 及 
印花 税 应 税 行为 主要 包括 签订 建设 工程 勘察 设计 合同 、 建 筑 安装 工程 承包 合同 、 土 地 使 用 权 出 让 合同 、 土 地 使 用 权 转 让 合同 、 商 
品 房 销售 合同 等 。 营 改 增 后 ， 对 契税 、 房 产 向、 土地 增值 税 、 个 人 所 得 税 的 计 税 依据 均 不 含 增值 税 予以 明确 。 但 唯 独 没 有 对 计 征 
印花 税 的 计 税 依据 是 否 含有 增值 税 进行 明确 ， 那 么 印花 税 计 税 依据 到 底 是 否 包 含 增值 税 ” 国 家 税务 总 局 2016 年 4 月 25 日 视频 会 议 


有 关 政 策 口径 解读 明确 : 按照 印花 税 条 例 规定 ， 依 据 合 同 所 载 金额 确定 计 税 依据 。 合 同 中 所 载 金 额 和 增值 税 分 开 注 明 的 ， 按 不 含 
增值 税 的 合同 金额 确定 计 税 依据 ， 示 分开 注 明 的 ， 以 合同 所 载 金额 为 计 税 依据 ， 如 表 2-3 所 示 。 


表 2-3 ”增值 税 对 印花 税 的 影响 


税种 | 营 改 增 前 计 税 基础 营 改 cae i be 


印花 税 合同 所 载 金额 价 税 分 开 注 明 : 按 不 含 增值 税金 额 ; 价 税 未 分 离 : 按 合同 所 载 金 额 


例 2-15 甲 房地产 企业 2016 年 11 月 销售 房屋 1 套 ， 产 权 转 移 书 据 上 注 明 的 交易 金额 合计 为 1110 万 元 ， 价 格 为 1000 万 元 ， 增 值 税 110 万 元 ， 产 
权 转 移 书 据 印 花 税 税率 0 . 5%。 


解析 ” 营 改 增 前 ， 由 于 营业 税 是 价 内 税 ， 因 此 企业 根据 合同 载 明 价格 1110 万 元 计算 缴纳 印花 税 ， 应 纳 印 花 税 =1110x0.5%=0.555 (万 元 ) ; 
营 改 增 后 ， 企 业 的 产权 转移 书 据 中 价 税 分离 ， 故 可 仅 按 价格 部 分 1000 万 元 计算 缴纳 印花 税 ， 应 纳 印 花 税 =1000x0.5%=0.5 (万 元 ) 。 


综 上 所 述 ， 房 地 产 企业 发 生 按 交易 额 计 税 的 应 税 行为 时 ， 若 将 价格 与 税 款 金额 分 开标 注 ， 可 仅 按 价格 部 分 计算 缴纳 印花 税 。 


2.4.3 ”增值 税 对 契税 的 影响 


契税 是 以 在 中 华人 民 共 和 国境 内 转移 土地 、 房 屋 权 属 为 征 税 对 象 ， 向 产权 承受 人 征收 的 一 种 财产 税 。 房 地 产 企 业 发 生 的 契税 
应 税 行为 即 取得 土地 使 用 权 。 国 有 土地 使 用 权 出 让 、 土 地 使 用 权 出 售 、 房 屋 买 卖 ， 契 税 的 计 税 依据 为 成 交 价格 。 按 照 43 号 文 规 
定 ， 莒 改 增 前 ， 计 征 契税 的 成 交 价 格 含 营业 税 ; 营 改 增 后 ， 计 征 契税 的 成 交 价 格 不 含 增值 税 ， 如 表 2-4 所 示 。 


表 2-4 ”增值 税 对 回 税 的 影响 
营 改 增 前 计 税 基础 营 改 增 后 计 税 基础 


- 般 以 成 交 价 格 为 计 税 依据 ， 计 征 契 税 的 成 - 般 以 成 交 价 格 为 计 税 依据 ， 计 征 契 税 的 成 
交 价 格 包 含 营业 税 交 价 格 不 含 增值 税 


例 2-16” 甲 房地产 企业 以 转让 方式 购买 一 宗 40 万 m2 的 土地 使 用 权 用 于 建造 商品 房 ， 支 付 乙 企业 土地 价款 5550 万 元 ， 契 税 税率 为 3%。 


解析 ”房地产 企业 取得 土地 使 用 权 的 方式 包括 出 让 、 划 拨 、 转 让 ， 出 让 、 划 拨 土 地 使 用 权 都 不 是 增值 税 及 营业 税 应 税 行为 ， 因 此 房地产 企业 
仅 在 取得 以 转让 方式 购 入 的 土地 使 用 权时 ， 契 税 的 计 税 基础 才 会 发 生变 化 。 营 改 增 前 ， 企 业 根据 土地 价款 5550 万 元 计算 缴纳 契税 ， 应 纳 契 税 
=5550x3%=166.5《〔 万 元 ); 改 征 增值 税 后 ， 企 业 契 税 可 仅 按 价格 部 分 5000 方 元 计算 缴纳 契税 ， 点 纳 契 税 =5000x3g%=150 (万 元 ) 。 


| 房地产 企业 仅 取 得 以 转让 方式 购 入 的 土地 使 用 权时 ， 契 税 的 计 税 基础 才 会 发 生变 化 : 同样 的 土地 购 入 价格 下 ， 营 改 增 后 缴纳 契税 金 
额 降 低 。 


2.4.4 增值 税 对 房产 税 的 影响 


房产 税 是 以 房屋 为 征 税 对 象 ， 按 照 房屋 的 计 税 余 值 或 租金 收入 ， 向 产权 所 有 人 征收 的 一 种 财产 税 。 房 地 产 开 发 企业 建造 的 商 
品 房 ， 在 出 售 前 不 征收 房产 税 ; 但 对 出 售 前 房地产 开发 企业 已 使 用 或 出 租 、 出 借 的 商品 房 应 按 规 定 征收 房产 税 。 按 照 43 号 文 规 
定 ， 曹 改 增 后 ， 计 征 房产 税 的 成 交 价格 不 含 增值 税 ， 如 表 2-5 所 示 。 


表 2-5 ”增值 税 对 房产 税 的 影响 


税种 营 改 增 前 计 税 基础 营 改 增 后 计 税 基础 


房产 税 以 租金 为 计 税 依据 ， 计 征 房 | ”以 租金 为 计 税 依据 ， 计 征 房产 税 的 成 交 价 格 
(出 租 ) 产 税 的 成 交 价 格 包含 营 业 税 不 含 增值 税 
以 房产 原 值 为 计 税 依据 : 
3 产 税 ( 购 入 的 | 以 房产 原 值 为 计 税 依据 房 | GD 购 入 2016 年 $ 月 1 日 以 后 取得 的 房产 并 
房产 自用 / 出借) 产 原 值 包含 营业 税 采取 一 般 计 税 方式 ， 房 产 原 值 不 包含 增值 税 ; 


2) 其 他 情况 ， 房 产 原 值 包含 增值 税 

es 

) 自 建 产品 对 外 出 售 适用 一 般 计 税 方式 ， 
ed 

@) 自 建 产品 对 外 出 售 适用 简易 计 税 方式 ， 
房产 原 值 含 增值 税 


房产 税 
(房地产 自 建 的 产 
品 和 暂时 月 用 7 出借) 


以 房产 原 值 为 计 税 依据 ， 
产 原 值 包含 营业 税 


例 2-17 甲 房地产 企业 为 一 般 纳税 人 ， 企 业 将 其 持 有 的 写字 楼 出 租 ， 约 定 每 年 的 租金 550 万 元 ， 房 产 税 从 租 计 征 税率 为 1 .2%。 


解析 ” 营 改 增 前 ， 企 业 根据 租金 550 万 元 计算 缴纳 房产 税 ， 全 年 应 纳 房产 税 =550x1l.2$=6.6( 万 元 ); 营 改 增 后 ， 企 业 房产 税 不 含 增值 税 ， 


仅 按 价格 部 分 500 万 元 计算 缴纳 房产 税 ， 全 年 应 纳 房产 税 =500x1 .2%$=6〔 万 元 ) 。 房 地 产 企业 将 持 有 房屋 出 租 ， 应 以 租金 作为 增值 税 及 房产 税 
的 计 税 基础 ， 此 种 情况 下， 企业 房产 税 计 税 基础 较 营 改 增 前 将 发 生 改 变 ， 持 有 自用 房产 的 房 / 1 的 原 值 ， 受 营 改 增 过 程 中 计 税 基 
础 与 计算 方式 发 生 重大 改变 的 影响 ， 房 地 产 企业 在 建造 a he 秆 将 发 生 较 大 变化 ， 若 房地产 企业 为 增值 税 一 般 纳税 
人 了 且 适 用 一 般 计 税 方法 的 ， 房 产 原 值 应 为 不 含 增值 税 的 建造 成 本 ， 简易 计 税 方法 的 ， 房 产 原 值 应 为 含 税 建 适 成 本 


让 


2.4.5 ”增值 税 对 土地 增值 税 的 影响 


土地 增值 税 的 纳税 义务 人 是 转让 国有 土地 使 用 权 、 地 上 建筑 物 及 其 附着 物 并 取得 收入 的 单位 和 个 人 。 房 地 产 企业 为 土地 增值 
税 最 主要 的 纳税 人 。 土 地 增值 税 按照 纳税 人 转让 房地产 所 取得 的 增值 额 和 规定 的 税率 计算 征收 。 纳 税 人 转让 房地产 所 取得 的 收入 
减 除 规定 扣除 项 目 金 额 后 的 余额 ， 为 增值 额 。 


针对 应 税收 入 ，2016 年 11 月 ， 国 家 税务 总 局 出 台 《 国 家 税务 总 局 关于 营 改 增 后 土地 增值 税 若干 征管 规定 的 公告 》 (国家 税 
务 总 局 公告 2016 年 第 70 号 ， 以 下 简称 70 号 公告 ) 。 其 中 ， 对 土地 增值 税 应 税收 入 做 出 如 下 规定 “ 营 改 增 后 ， 纳 税 人 转让 房地产 
的 土地 增值 税 应 税收 入 不 含 增值 税 。 适 用 增值 税 一 般 计 税 方法 的 纳税 人 ， 其 转让 房地产 的 土地 增值 税 应 税收 入 不 合 增 值 税 销 项 税 
额 ;适用 简易 计 税 方法 的 纳税 人 ， 其 转让 房地产 的 土地 增值 税 应 税收 入 不 含 增值 税 应 纳税 额 。” 


针对 抵 扣 成 本 ，43 号 文 对 土地 增值 税 抵 扣 成 本 的 规定 为 : 《中 华人 民 共 和 国土 地 增值 税 暂行 条 例 》 (以 下 简称 《土地 增值 
税 暂行 条 例 》) 等 规定 的 土地 增值 税 扣除 项 目 涉及 的 增值 税 进项 税额 ， 允 许 在 销 项 税额 中 计算 抵 扣 的 ， 不 计 入 扣除 项 目 ， 不 人 允许 
在 销 项 税额 中 计算 抵 扣 的 ， 可 以 计 入 扣除 项 目 。70 号 公告 对 土地 增值 税 抵 扣 成 本 的 发 票 做 出 了 明确 要 求 ， 即 “在 发 票 的 备注 栏 
注 明 建筑 服务 发 生地 县 (市 、 区 ) 名 称 及 项 目 名 称 ， 否 则 不 得 计 入 土地 增值 税 扣除 项 目 金额 ”。 针 对 扣除 项 目 中 “与 转让 房地产 
有 关 的 税金 ”，70 号 公告 明确 “ 营 改 增 后 ， 可 抵 扣 的 税金 不 包括 增值 税 ， 且 房地产 开发 企业 实际 缴纳 的 城市 维护 建设 税 、 教 育 
费 附加 ， 凡 能 够 按 清算 项 目 准 确 计算 的 ， 允 许 据 实 扣除 。 凡 不 能 按 清算 项 目 准确 计算 的 ， 则 按 该 清算 项 目 预 缴 增 值 税 时 实际 缴纳 
的 城市 维护 建设 税 、 教 育 费 附加 扣除 ”。 


针对 土地 增值 税 的 预 缴 ，70 号 公告 明确 “土地 增值 税 预 征 的 计 征 依据 = 预收 款 一 应 预 缴 增值 税 税 款 ” 
具体 影响 如 表 2-6 所 示 。 


表 2-6 增值 税 对 土地 增值 税 的 影响 


税种 营 改 增 后 计 税 基础 
上 地 增值 税 的 | 纳税 人 转让 房地产 取得 的 收入 | ”纳税 人 转让 房地产 所 取得 的 收入 ,不合 增 值 
应 税收 入 税 
可 抵 扣 的 成 本 应 区 分 两 种 情况 ， 采 用 一 般 计 
可 抵 扣 的 成 本 包括 营业 税 税 方法 的 ， 可 抵 扣 成 本 不 包含 增值 税 ; 采用 简 
上 地 增值 税 的 | “可 扣除 的 税金 包括 人 营业税， 并 | 易 计 税 方法 的 ， 可 抵 扣 成 本 包含 增值 税 
抵 扣 项 目 目 以 其 为 基础 的 城市 维护 建设 税 | 可 扣除 的 税金 不 包括 增值 税 ， 针 对 城市 维护 
及 教育 费 附 加 均 可 据 实 扣 除 建设 税 及 教育 费 附 加 ， 若 企业 能 按 清算 项 目 准 
确 核算 ， 可 据 实 扣除 
上 地 增值 税 的 | 以 预收 款 作 为 土地 增值 税 预 缴 | ”以 不 含 增值 税 的 预收 款 作为 土地 增值 税 预 缴 
陆 缴 的 基础 的 基础 


按照 这 一 规定 ， 如 果 营 改 增 前 土地 增值 税 纳税 人 转让 房地产 收入 为 R， 扣 除 项 目 合计 为 r， 且 该 纳税 人 具有 增值 税 一 般 纳税 人 
身份 ， 在 取得 相同 含 税收 入 的 情况 下 ， 营 改 增 后 转让 房地产 的 增值 税 销 项 税额 = (R- 土 地 出 让 金 ) + (1+11%) ， 含 税收 入 与 销 
项 税额 之 差 为 转让 房地产 的 不 含 税 收入 ， 这 是 影响 营 改 增 后 土地 增值 率 的 第 一 个 因素 。 


影响 土地 增值 率 的 第 二 个 因素 是 : 如 果 扣 除 项 目 涉及 的 增值 税 进项 税额 要 从 销 项 税额 中 抵 扣 ， 同 样 以 不 合 税 金额 计 入 扣除 项 
目 : 其 中 ,假设 17、r2、r3 分 别 为 购 入 建筑 材料 、 购 入 建筑 服务 、 运 输 服 务 和 购 入 其 他 有 关 服 务 的 扣除 项 目 ， 则 营 改 增 后 3 项 扣 
除 项 目 分 别 为 r/ (1+17%) 、r2/ (1+11%) 、r3/ (1+6%) ， 可 见 扣 除 项 目 金额 同样 减少 。 


影响 土地 增值 率 的 第 三 个 因素 是 : 营业 税 作 为 营业 税金 及 附加 ， 属 于 《土地 增值 税 暂行 条 例 》 第 六 条 规定 的 ， 可 以 列 入 扣除 
项 目的 “与 转让 房地产 有 关 的 税金 ”， 但 是 营 改 增 后 缴纳 的 增值 税 不 能 作为 “与 转让 房地产 有 关 的 税金 ”扣除 ， 这 将 减少 扣除 项 
目 ， 从 而 影响 土地 增值 率 。 


例 2-18 甲 房 地 产 企业 销售 自己 开发 的 房地产 项 目 ， 假 设 转让 取得 含 税收 入 为 15000 万 元 ， 扣 除 项 目 中 ， 土 地 出 让 金 3000 万 元 ;开发 成 本 中 
建筑 材料 3000 万 元 《17%) ， 外 包 建 筑 劳务 1000 万 元 (11%) ; 房地产 开发 费用 中 的 利息 支出 为 1200 万 元 〈 不 能 按 转让 房地产 项 目 计算 分 摊 
利息 支出 ， 也 不 能 提供 金融 机 构 证 明 ) ， 房地产 开发 费用 的 计算 扣除 比例 为 10$8。 (忽略 契税 与 印花 税 ) 

解析 

营 改 增 前 : 


企业 应 纳 营业 税 =15000x5%=750〔 万 元 )。 各 项 扣除 项 目的 金额 为 : 
土地 出 让 金 =3000 万 元 

@ 开 发 成 本 =3000+1000=4000〔( 万 元 ) 

图 开发 费用 = (土地 出 让 金 + 开 发 成 本 〉x10%= (3000+4000〉x10%=700〔 万 元 ) 

@ 与 转让 房地产 有 关 的 税金 = 营业 税 + 城市 维护 建设 税 + 教育 费 附加 + 地 方 教育 费 附 加 =750x (1+7%+3%+2%) =840【〔 万 元 ) 
@ 加 计 扣 除 = (土地 出 让 金 + 开 发 成 本 ) x20%$= (3000+4000) x20%=1400【〔 万 元 ) 

以 上 5 项 扣除 金额 合计 为 9940 万 元 ， 则 

土地 增值 率 = (15000-9940) -9940x100%=51% 

适用 税率 为 40%， 速 算 扣除 系数 为 5%。 

应 纳 土地 增值 税 = (15000-9940〉x40%$-9940x5%=1527〔 万 元 ) 


冰 


企业 应 纳 营业 税 =15000x5%=750〔 万 元 ) 
企业 营业 税 和 土地 增值 税 合计 应 纳税 人 额 为 2277 万 元 。 


莒 改 增 后 : 
假设 甲 房 地 产 开发 企业 所 有 成 本 均 取 得 按照 适用 税率 计 税 的 增值 税 专用 发 票 ， 


房地产 不 含 税 转让 收入 =15000+ (1+11%) =13514 (万 元 )， 应 纳 增值 税 = 

(15000-3000) = (1+11%) x11%-3000= (1+17%) x17%-1000= (1+11%) x11%=654 (万 元 ) 
各 项 扣除 项 目的 金额 为 : 

土地 出 让 金 =3000 万 元 


@ 开 发 成 本 =3000: (1+17g8) +1000: (1+11%) =3465 (万 元 ) 


@ 开 发 费用 = (土地 出 让 金 + 开 发 成 本 ) x10%= (3000+3465) x10%=646.5( 万 元 ) 

@ 与 转让 房地产 有 关 的 税金 = 城市 维护 建设 税 + 教育 费 附加 + 地 方 教育 费 附加 =654x (7%+3%+2%) =78.5《〈 万 元 ) 
@@ 加 计 扣 除 = (土地 出 让 金 + 开发 成 本 ) x20%= (3000+3465) x20%=1293( 万 元 ) 

以 上 5 项 扣除 金额 合计 为 8483 万 元 ， 则 


也 增值 率 = (13514-8483) -8483x100%=59% 

适用 税率 为 408， 速 算 扣 除 系数 为 5g 

应 纳 土地 增值 税 = (13514-8483) x40%-8483x5%=1588〔 万 元 ) 

企业 应 纳 增值 税 为 654 万 元 ， 企 业 增 值 税 和 土地 增值 税 合计 应 纳税 额 为 2242 万 元 。 


|| 


营 改 增 后 ， 房 地 产 企业 受 可 扣除 土地 价款 及 抵 扣 其 他 土地 开发 支出 进项 税额 影响 ， 增 值 税 税 负 较 营业 税 税 负 水 平 普 遍 下 降 。 
与 此 同时 ， 企 业 入 账 的 成 本 不 含 可 抵 扣 的 进项 税额 ， 受 此 影响 ， 企 业 可 扣除 的 费用 限额 和 加 计 扣 除 金额 下 降 ， 土 地 增值 率 和 土地 
增值 额 可 能 会 有 所 上 升 ， 导 致 土地 增值 税 纳税 负担 增加 。 


2.4.6 ”增值 税 对 企业 所 得 税 的 影响 


企业 所 得 税 是 对 我 国境 内 的 企业 和 其 他 取得 收入 的 组 织 的 生产 经 营 所 得 和 其 他 所 得 征收 的 税种 。 


企业 应 纳税 所 得 额 = 收入 总 额 -不 征 税收 入 -免税 收入 -各 项 扣除 -以 前 年 度 亏 损 


对 营 改 增 的 机 理 进行 分 析 ， 不 难 发 现 影响 企业 所 得 税 应 纳税 所 得 额 主要 包括 收入 总 额 和 各 项 扣除 两 个 指标 的 确认 。 


1. 收 入 总 额 的 变化 


在 营 改 增 前 ， 企 业 按照 含 税 价格 确认 收入 。 而 在 莒 改 增 后 ， 企 业 需 要 按照 不 含 税 价格 确认 收入 ， 因 此 企业 在 确认 收入 时 ， 
改 增 前 后 会 有 变化 。 


下 


例 2-19 ” 甲 房地产 企业 取得 收入 1000 万 元 ， 营 业 税 税率 5%， 在 营 改 增 前， 该 项 业务 企业 应 确认 收入 1000 万 元 ， 营 业 税金 及 附加 50 万 元 。 而 


该 房地产 企业 被 认定 为 一 般 纳 税 人 人， 增值 税 税率 为 118$， 取 得 收入 1000 万 元 ， 企 业 该 项 业务 应 确认 收入 900. 9 万 元 ， 较 营 改 增 前 
F 年 。 


同时 可 以 推断 出 ， 以 销售 (营业 ) 收入 为 扣除 基数 的 广告 费 和 业务 宣传 费 、 业 务 招待 费 及 捐赠 支出 等 税 前 扣除 限额 也 会 相应 


2. 税 前 扣除 项 目的 变化 


(1) 可 扣除 的 流转 税 减 少 。 在 营 改 增 实施 之 前 ,纳税 人 缴纳 的 营业 税 可 以 在 企业 所 得 税 税 前 全 额 扣 除 。 而 在 营 改 增 实施 之 
后 ， 由 于 增值 税 是 价 外 税 ， 并 不 包含 在 收入 总 额 中 ， 在 计算 企业 应 纳税 所 得 额 时 ， 增 值 税 不 得 计 入 收入 总 额 ， 因 此 导致 应 纳税 所 
得 额 减少 。 这 是 营 改 增 对 企业 所 得 税 最 明显 、 最 直接 的 影响 。 


(2) 可 扣除 的 成 本 费用 减少 。 营 业 税制 下 的 成 本 是 价 税 合 计 ， 企 业 支 付 的 运费 或 其 他 劳务 费用 ， 可 以 作为 企业 的 成 本 费用 
在 税 前 扣除 。 营 改 增 实施 之 后 ， 企 业 支 付 的 各 类 原料 成 本 、 运 费 或 其 他 劳务 费用 ， 由 于 可 以 抵 扣 增值 税 进 项 税额 ， 包 合 进 项 税额 
的 那 部 分 ， 就 不 能 再 作为 成 本 费用 在 企业 所 得 税 前 扣除 ， 而 应 进行 价 税 分 离 ， 因 此 在 营 改 增 实施 后 企业 的 生产 成 本 也 会 下 降 。 


(3) 购 进 固定 资产 计 税 基础 的 减少 。 营 改 增 还 会 带 来 购 进 固 定 资产 计 税 基础 的 变化 。 在 营 改 增 前 ， 营 业 税 纳税 人 不 得 抵 扣 
购 进 固定 资产 进项 税额 ， 而 营 改 增 后 ， 企 业 可 以 抵 扣 符合 规定 固定 资产 所 对 应 的 进项 税额 ， 受 此 影响 ， 同 样 价格 购 入 的 固定 资 
产 ， 改 征 后 的 计 税 基础 小 于 改 征 前 ,企业 每 年 计 提 的 折旧 金额 也 将 小 于 营 改 增 前 的 折旧 人 金额， 将 对 企业 的 应 纳税 所 得 额 造成 直接 
影响 。 


例 2-20” 甲 房地产 企业 全 年 取得 商品 房 销售 收入 1110 万 元 ( 含 税 ) ， 当 年 支付 园林 绿化 款 666 万 元 (取得 增值 税 专用 发 票 并 认证 通过 ) ， 相 
关 费 用 100 万 元 〈 取 得 增值 税 普通 发 票 ， 包 括 业 务 招待 费 10 万 元 ) 。 


解析 


营 改 增 前 : 

该 企业 缴纳 营业 税 =1110x5$=55 .5 万 元 ) 

该 企业 缴纳 城市 维护 建设 税 和 教育 费 附 加 =55.5x (7%+3%+2%)〉=6.66《 万 元 ) 
该 企业 会 计 利润 =1110-666-100-55.5-6.66=281.84 (万 元 ) 

可 以 税 前 扣除 的 业务 招待 费 =1110x0.5%=5.55〔 万 元 ) 

纳税 调 增 =10-5.55=4.45〔 万 元 ) 


该 企业 应 纳税 所 得 额 =281 .84+4.45=286.29 (万 元 ) 


该 企业 应 缴纳 企业 所 得 税 =286.29x25%=71.57〔 万 元 ) 


该 企业 税 后 利润 =286.29x (1-25%) =214.72 (万 元 ) 


该 企业 缴纳 增值 税 =1110= (1+11%) x11%-666= (1+11%) x11%=44〔 万 元 ) 
该 企业 缴纳 城市 维护 建设 税 和 教育 费 附加 =44x (7%+3%+2%) =5.28〔 万 元 ) 
该 企业 会 计 利润 =1000-600-100-5.28=294.72( 万 元 ) 

可 以 税 前 扣除 的 业务 招待 费 =1000x0.5%=5 (万 元 ) 纳税 调 增 10-5=5( 万 元 ) 
该 企业 应 纳税 所 得 额 =294 .72+5=299.72 (万 元 ) 


该 企业 应 缴纳 企业 所 得 税 =299.72x25%=72.93【〔 万 元 ) 


该 企业 税 后 利润 =299.72x (1-25%) =224.79 (万 元 ) 


营 改 增 后 ， 在 其 他 财务 指标 值 都 没有 变化 的 情况 下 ， 企 业 的 收入 总 额 和 扣除 项 目的 金额 都 会 减少 ， 将 对 企业 的 企业 所 得 税 和 
税 后 利润 指标 都 产生 一 定 影响 。 但 由 于 企业 的 收入 总 额 和 扣除 项 目 金额 同时 下 降 ， 故 无 法 就 企业 所 得 税 税 负 变 化 方向 得 出 一 致 结 


论 。 


第 3 草 ”增值 税 会 计 核 算 


本 章 主要 针对 会 计 核 算 ， 内 容 将 围绕 增值 税 科 目的 设置 展开 ,深入 分 析 每 个 科目 核算 的 内 容 ， 实 例 讲述 增值 税 核算 的 要 点 ， 
并 针对 财政 部 下 发 的 《增值 税 会 计 处 理 规 定 》， 将 增值 税 按照 新 规定 进行 科目 梳理 和 讲解 。 


3.1 ”增值 税 会计 核 算 特 点 概述 


增值 税 的 核算 特点 是 由 增值 税 的 税种 特性 决定 的 ， 增 值 税 为 价 外 税 ， 因 此 增值 税 科 目的 设置 仅 涉 及 资产 负债 表 科 目 ， 不 涉及 
利润 表 。 增 值 税 的 科目 建立 是 结合 增值 税 纳税 申报 进行 设置 的 ， 根 据 纳税 申报 表 的 填 列 项 目 ， 增 值 税 科目 设置 有 “进项 税 
额 ”“ 销 项 税额 ”等 ， 通 过 这 些 科目 能 够 清晰 、 准 确 地 核算 增值 税 具体 业务 的 变化 。 因 而 增值 税 相 较 营业 税 核算 复杂 。 


3.2 ”新 | 上 昌 增 值 税 会 计 核算 科目 体系 对 比 


2016 年 12 月 23 日 ， 财 政 部 印发 《增值 税 会 计 处 理 规定 》 的 通知 (财会 【2016] 22 号 ， 以 下 简称 “22 号 文 ”) ， 对 增值 税 的 
会 计 核 算 办 法 进行 了 修订 。 现 就 新 旧 核 算 科目 的 变化 进行 对 比分 析 ， 见 表 3-1 和 表 3-2。 


表 3-1 新 旧 核 算 办 法 科目 设置 对 比 一 一 二 级 科目 


财会 [2016 ] 22 号 


增值 税 核算 规定 { 旧 办 法 ) 《增值 税 会 计 处 理 规定 》 新 科目 
Cry 新 办 法 对 比 旧 办 法 的 变化 pi 
二 级 科目 
新 办 法 下 ，“ 应 交 增值 税 ”科目 仅 核算 一 般 计 税 方式 | 一 go 税 人 的 _ 
a F 或 小 规模 纳税 人 的 增值 税 业务 ， 把 简易 计 税 方式 下 的 | 起 蛋 各 人 站 
应 交 增值 税 《财政 部 关于 增值 税 会 计 增值 税 业务 处 理 吻 除 。 老 办 法 下 ， 所 有 的 增值 税 业务 处 | 盘 计 税 方式 ! 小 规 
处 理 的 规定 》( 财 会 { 1993 ) 理 均 通 过 本 科目 核算 模 纳 税 人 
83 号 ) 
2 新 办 法 下 ,.“ 应 交 增 值 税 ”科目 仅 核算 一 般 计 税 方式 | 一般 纳税 人 的 一 
未 交 增 值 税 下 的 增值 税 业务 。 般 计 税 方式 
《增值 税 一 般 纳税 人 纳税 新 办 法 对 比 老 办 法 ， 新 增 核算 “已 取得 增值 税 抵 扣 任 | 各 专科 人 的 
待 抵 扣 进项 税额 | 轴 导 期 管理 办 法 》( 国 税 发 证 并 经 税务 机 关 认 证 ， 但 根据 增值 税 夫 定 予以 以 后 期 间 | 和 人 
[2010] 40 号 ) 抵 扣 的 进项 税额 ”这 种 情况 Ye 
增值 税 检查 调整 | “增值 税 日 常生 查办 法 》 新 办 法 下 此 科目 取消 


{ 国 税 发 [1998 ] 4 号 ) 
《营业 税 改 征 增值 税 试点 

增值 税 留 抵 税 客 | 有关 企 业 会 计 处 理 规定 》 的 

通知 (财会 {2012] 13 号 ) 


核算 内 容 无 变化 。 房 地 产 企业 不 涉及 此 类 业务 ， 本 
书 不 做 探讨 


新 增 科 目 ， 核 算 一 般 纳 税 人 已 确认 收入 但 未 发 生 增 - 般 纳 税 人 的 一 
值 税 纳税 义务 待 以 后 期 间 确 认 的 增值 税 销 项 税额 般 计 税 方式 


( 续 ) 


财会 [2016】22 号 


《增值 税 会 计 处 理 规定 》 
(新 办 法) 新 办 法 对 比 旧 办 法 的 变化 


= 级 科目 


新 增 科目 ， 核 算 一 般 纳税 人 按 规定 应 预 缴 的 增值 税 | 各 如 税 人 的 一 
顶 交 增值 税 频 ， 笔 者 认为 此 科目 仅 核算 一 般 计 税 方式 下 的 预 缴 增值 | gi 
税额 计 税 方式 
| 新 增 科目 ， 核 算 一 般 纳 税 人 取得 增值 税 抵 扣 凭证 但 | ”一般 纳税 人 的 一 


增值 税 核算 规定 ( 旧 办 法 ) 


未 认证 的 情况 般 计 税 方式 
新 增 科目 ， 核 算 一 般 纳 税 人 简易 计 税 方法 下 发 生 的 | 一 般 纳税 人 的 简 
ce 增值 税额 。 房 地 产 企业 涉及 本 科目 的 案例 较 少 ， 本 书 不 
做 详细 探讨 


增值 税 计 提 、 扣 减 、 预 绒 、 缴 纳 等 业务 易 计 税 方式 
新 增 科 目 ， 核 算 纳税 人 购 进 在 境内 未 设置 经 营 机 构 
代 扣 代 交 增值 税 的 境外 单位 或 者 个 人 的 应 税 行为 应 代 扣 代 缴 的 增值 税 。 
本 书 不 做 详细 探讨 


新 增 笠 上 日， 核算 增值 税 纳税 人 转让 金融 商品 发 生 的 
表 3-2 新 旧 核 算 办 法 科目 设置 对 比 一 一 三 级 科目 


财会 【2016] 22 号 
增值 税 核算 规定 { 旧 办 法 ) 《增值 税 会 计 处 理 规定 》 
(新 办 法 ) 
三 级 科目 
核算 内 容 无 变化 


新 办 法 对 比 旧 办 法 的 变化 


进项 税 午 
i NE 旧 办 法 下 核算 已 缴纳 的 增 值 税额 新 办 法 下 仅 核算 当月 缴纳 的 应 交 增值 税 
‘财政 部 税 会 计 hf， 因此 预 缴 的 增值 税 不 在 此 科目 核算 

销 项 税额 ee 》 (财会 [1993 ] 核算 内 容 无 变化 

进项 税额 转 出 核算 内 容 无 变化 

出 口 退 税 核算 内 容 无 变化 ,房地产 企业 不 适用 ， 不 做 详细 探讨 

新 办 法 明确 此 科目 核算 按照 规定 因 扣 减 销售 额 而 减少 的 销 项 税额 并 且 明 

营 改 增 抵 减 的 销 | 《党 业 税 改 征 增值 税 试点 确 规定 抵 减 的 销 项 税额 同时 冲 减 营 业 成 本 /存货 等 科目 ， 老 办 法 核算 一 般 纳 

项 税 割 有 美 企业 会 计 处 理 规定 》 的 税 人 提供 应 税 服务 ， 试 点 期 间 按照 营业 税 改 征 增值 税 有 关 规 定 允 许 从 销售 额 
通知 (财会 [2012] 13 号 ) 中 扣除 其 支付 给 非 试点 纳税 人 价款 的 情况 

减免 税 款 核算 内 容 无 变化 
So na 所 稍 产 品 | 桔 算 内 容 无 变化 ， 房 地 产 企业 不 适用 ， 不 做 详细 探讨 

转 出 未 交 增值 税 | 《财政 部 关于 对 增值 税 会 核算 内 容 无 变化 


计 处 理 有 关 问 题 补充 规定 


转 出 多 交 增值 税 | 的 通知 X 财 会 【1995 22 号 )| 。 转 出 多 交 增值 税 核算 内 容 无 变化 


3.3 ”增值 税 会 计 科目 设置 及 账 务 处 理 


从 房地产 企业 规模 来 看 ， 基 本 不 存在 小 规模 纳税 人 的 情况 。 本 书 仅 介 绍 一 般 纳 税 人 增值 税 会 计 科 目 设 置 及 账 务 处 理 。 


3.3.1 “应 交 税 费 一 一 应 交 增值 税 。 科 目 设 置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 一 一 应 交 增值 税 。” 科 目 核 算 企业 按照 税法 等 规定 计算 应 缴纳 的 增值 税 ， 主 要 反映 一 般 纳税 人 采用 一 般 计 税 方式 
下 增值 税 的 发 生 、 抵 扣 、 进 项 转 出 、 计 提 等 情况 。 


为 详细 核算 增值 税 的 计算 和 解 缴 、 抵 扣 等 情况 ， 方 便 增值 税 纳税 申报 表 从 核算 科目 中 取 数 ，“ 应 交 增 值 税 ” 下 需 设置 “进项 
税额 ” “已 交 税 金 ” “减免 税 款 ”“ 销 项 税额 抵 减 ” “出口 抵 减 内 销 产品 应 纳税 额 ” “ 销 项 税额 ” “出 口 退 税 ” “进项 税额 转 
出 ”“ 转 出 未 交 增 值 税 。“ 转 出 多 交 增 值 税 ”10 个 三 级 明细 科目 ， 下 面 逐 一 讲解 三 级 明细 科目 的 科目 设置 及 账 务 处 理 。 


3.3.1.1 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 (进项 税额 ) ”科目 设置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 一 一 应 交 增值 税 (进项 税额 ) ”科目 核算 一 般 纳税 人 购 进 货物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资产 或 不 动产 
而 支付 或 负担 的 、 准 予 从 当期 销 项 税额 中 抵 扣 的 增值 税额 。 企 业 购 入 货物 或 接受 应 税 劳务 支付 的 进项 税额 ， 用 蓝 字 登记 ; 退回 所 
购 货物 应 冲销 的 进项 税额 ， 用 红字 登记 。 


1. 借 方 发 生 额 
反映 购 入 货物 及 应 税 劳务 而 支付 的 、 准 予 从 当期 销 项 税额 中 抵 扣 的 ， 已 经 过 财务 审核 并 认证 通过 的 增值 税额 。 


2. 贷 方 发 生 额 


应 交 增 值 税 ( 转 出 未 交 增 值 税 ) ”或 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 ( 转 出 多 交 增 值 税 ) ”的 


反映 月 末 结 转 到 “应 交 税 费 
金额 。 


3. 期 末 余 额 
期 末 余 额 为 零 ; 或 者 为 借方 余额 ， 反 映 尚 未 抵 扣 的 进项 税额 。 
4. 账 务 处 理 


(1) 对 于 已 取得 增值 税 抵 扣 凭证 并 认证 通过 的 成 本 费用 ， 直 接 按 照 抵 扣 和 凭证 注 明 的 不 合 税 “价款 ”确认 成 本 费用 ， 按 照 抵 
扣 任 证 注 明 的 “税额 ”确认 增值 税 进项 税 。 


借 : 成 本 费用 等 ”[ 抵 扣 凭证 上 注 明 的 价款 ] 
应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 (进项 税额 ”[ 抵 扣 凭证 上 注 明 的 税额 ] 
贷 : 应 付 账 款 等 ”[ 抵 扣 凭证 上 的 价 税 合计 额 ] 


(2) 接受 投资 转 入 的 货物 。 

借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 进 项 税额 〉 ”[ 抵 扣 和 凭证 上 注 明 的 税额 ] 
本 定 资产 等 [确认 的 投资 货物 不 含 税金 额 ] 

贷 : 股本 等 ”[ 增 值 税额 与 货物 价值 的 合计 数 ] 


(3) 接受 捐赠 转 入 的 货物 。 

借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) ”[ 抵 扣 和 凭证 上 注 明 的 税额 ] 
本 定 资产 等 [确认 的 捐赠 货物 的 不 含 税 价值 ] 

贷 : 营业 外 收入 ” [增值 税额 与 货物 价值 的 合计 数 ] 


(4) 进口 货物 。 


借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 《〈 进 项 税额 ) 

[海关 完税 凭证 上 注 明 的 增值 税额 ] 

成 本 费用 等 ”[ 海 关 完税 凭证 上 注 明 的 价款 ] 

贷 : 应 付 账 款 等 [海关 完税 凭证 上 的 价 税 合计 额 ] 


(5) 境内 接受 境外 单位 或 者 个 人 提供 的 应 税 劳 务 ， 按 照 从 税务 机 关 或 者 境内 代理 人 取得 的 解 缴 税 款 的 中 华人 民 共 和 国税 收 
通用 缴 款 书 (以 下 称 “ 通 用 缴 款 书 ”) 上 注 明 的 增值 税额 。 


借 : 应 交 税 费 一 应 交 增值 税 ( 进 项 税额 ) 
[通用 缴 款 书 注 明 的 增值 税额 
成 本 费用 等 ”[ 通 用 缴 球 书 注 明 的 价款 ] 

贷 ， 应 付 账 款 等 ”[ 通 用 缴 款 书 注 明 的 价 税 合 计 额 ] 


(6) 购 进 免税 农产品 。 


借 : 存货 等 ”[ 买 价 扣除 按 规 定 计 算 的 进项 税额 ] 
应 交 税 费 一 应 交 增值 税 〈 进 项 税额 ) 

[ 买 价 和 规定 的 扣除 率 13$ 计 算 的 进项 税额 ] 

贷 : 应 付 账 款 等 ” [应 付 或 实际 支付 的 金额 ] 


例 3-1 甲 房地产 公司 (一 般 纳税 人 适用 一 般 计 税 方式 ) ， 于 2016 年 7 月 支付 桩 基 工 程 进度 款 1332 万 元 ， 并 取得 增值 税 专用 发 票 ， 发 票 注 明 


施工 工程 款 1200 万 元 ， 增 值 税 款 132 万 元 。7 月 ， 采 购 10 台 电脑 用 于 日 常 办 公 ， 价 款 共计 11 .7 万 元 ， 取 得 增值 税 专用 发 票 ， 发 票 注 明 笔 记 本 电 
脑 共计 10 万 元 ， 增 值 税额 1.7 万 元 。 以 上 发 票 均 已 通过 认证 ， 会 计 核算 如 下 ， 以 万 元 为 单位 。 


借 : 开发 成 本 一 主体 建筑 安装 工程 1200 
应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) 132 
贷 : 银行 存款 1332 
借 : 固定 资产 一 电子 计算 机 ”10 

应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) 1.7 


贷 : 银行 存款 11.7 


3.3.1.2 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 (已 交 税金 ) ”科目 设置 及 账 务 处 理 


一 二 


应 交 增 值 税 (已 交 税金 ) ”科目 核算 一 般 纳 税 人 当月 已 缴纳 的 应 缴 增值 税额 。 企 业已 缴纳 的 增值 税额 用 蓝 
缴 的 增值 税额 用 红字 登记 。 


“应 交 税 费 
退回 多 


字 登 记 ; 退回 


此 科目 应 区 别 于 “应 交 税 费 一 一 预 交 增值 税 。，“ 应 交 税 费 一 一 应 交 增值 税 (已 交 税金 ) ”反映 的 是 当月 缴纳 的 应 交 增 值 
税 ，“ 应 交 税 费 一 一 预 交 增值 税 。 反 了 映 的 是 当月 预 缴 的 增值 税 ， 两 者 应 进行 区 别 。 


1. 借 方 发 生 额 


反映 当月 已 缴纳 的 应 交 增 值 税额 。 


2. 贷 方 发 生 额 


应 交 增 值 税 ( 转 出 多 交 增 值 税 ) ”的 


反映 月 末 结 转 到 “应 交 税 费 一 一 应 交 增值 税 ( 转 出 未 交 增 值 税 ) ”或 “应 交 税 费 


金额 。 
3. 期 末 余 额 

期 未 余额 为 零 。 
4. 账 务 处 理 


当月 缴纳 应 纳 增 值 税 时 


借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 (已 交 税 金 ) 


贷 : 银行 存款 


例 3-2 房地产 开发 企业 〈 一 般 纳 税 人 适用 一 般 计 税 方式 ) 于 2016 年 8 月 因 账 短缺 失 向 税务 机 关 申 请 延期 申报 纳税 并 获得 批准 ， 按 照 规 定 需 
预 缴 税 款 200 万 元 。 会 计 核 算 如 下 ， 以 万 元 为 单位 。 
借 : 应 交 税 费 一 应 交 增值 税 (已 交 税金 ) 200 


贷 : 银行 存款 200 


3.3.1.3 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 (减免 税 款 ) ”科目 设置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 一 一 应 交 增值 税 (减免 税 款 ) ”科目 核算 一 般 纳税 人 按 现行 增值 税制 度 规定 准予 减免 的 增值 税额 。 对 房地产 企 
业 而 言 ， 其 减免 的 增值 税 款 主 要 是 购买 税 控 系统 设备 的 费用 及 系统 的 技术 维护 费 。 


增值 税 纳税 人 于 2011 年 12 月 1 日 ( 含 ) 以 后 初次 购买 增值 税 税 控 系统 专用 设备 (包括 分 开票 机 ) 支付 的 费用 ， 可 赁 购买 增值 
税 税 控 系 统 专 用 设备 取得 的 增值 税 专用 发 票 ， 在 增值 税 应 纳税 额 中 全 额 抵 减 ( 抵 减 额 为 价 税 合计 额 ) ， 不 足 抵 减 的 可 结 转 下 期 继 
续 抵 减 。 


增值 税 纳税 人 于 2011 年 12 月 1 日 以 后 缴纳 的 技术 维护 费 (不 含 补 缴 的 2011 年 11 月 30 日 以 前 的 技术 维护 费 ) ， 可 和 赁 技术 维护 
服务 单位 开具 的 技术 维护 费 发 票 ， 在 增值 税 应 纳税 额 中 全 额 抵 减 ， 不 足 抵 减 的 可 结 转 下 期 继续 抵 减 。 技 术 维 护 费 按照 价格 主管 音 
门 核定 的 标准 执行 。 


1. 借 方 发 生 额 
反映 按 规定 减免 的 增值 税额 。 


2. 贷 方 发 生 额 


有 反映 月 末 结 转 到 “应 交 税 费 
金额 。 


应 交 增 值 税 ( 转 出 未 交 增 值 税 ) ”或 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 ( 转 出 多 交 增 值 税 ) ”的 


3. 期 末 余 额 
期 末 余 额 为 零 ; 或 者 为 借方 余额 ， 反 映 尚未 减免 的 金额 。 
4. 账 务 处 理 


购买 的 税 控 设备 入 账 应 为 当期 费用 ， 则 相关 的 设备 购买 价 可 以 在 增值 税 应 纳税 额 中 全 额 抵 减 。 相 关 会 计 分 录 如 下 : 
借 : 管理 费用 等 

贷 : 银行 存款 等 

借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 减 免税 款 ) 


贷 : 管理 费用 等 


例 3-3 甲 房地产 开发 企业 一般 纳税 人 ) 2016 年 5 月 购买 增值 税 税 控 系 统 专用 设备 支付 税 控盘 款 490 元 ， 取 得 增值 税 专用 发 票 ， 服 务 费 330 
元 ， 取 得 增值 税 普通 发 票 。 会 计 核算 如 下 ， 以 元 为 单位 。 


此: 管理 费 820 
贷 : 银行 存款 820 


按照 规定 可 以 抵 减 增值 税 应 纳税 额 时 ， 凭 借 取 得 的 发 票 在 增值 税 应 纳税 额 中 全 额 抵 减 。 会 计 核 算 如 下 ， 以 元 为 和 
借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 减 免税 款 ) 820 
贷 : 管理 费 820 


位 。 


3.3.1.4 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 〈 销 项 税额 抵 减 ) ”科目 设置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 
税额 。 


应 交 增 值 税 ( 销 项 税额 抵 减 ) ”科目 核算 一 般 纳税 人 按照 现行 增值 税制 度 规定 因 扣 减 销售 额 而 减少 的 销 项 


根据 营 改 增 试点 办 法 的 相关 规定 ， 房 地 产 开发 企业 中 的 一 般 纳税 人 销售 其 开发 的 房地产 项 目 (选择 简易 计 税 方法 的 房地产 老 
项 目 除 外 ) ， 按 照 取 得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 扣除 当期 销售 房地产 项 目 对 应 的 土地 价款 后 的 余额 为 销售 额 ， 本 科目 主要 反映 因 土 
地 成 本 抵 减 的 销 项 税额 。 

1. 借 方 发 生 额 
反映 按 规定 因 土地 成 本 扣 减 销售 额 而 减少 的 销 项 税额 。 


2. 贷 方 发 生 额 


反映 月 末 结 转 到 “应 交 税 费 应 交 增 值 税 ( 转 出 多 交 增 值 税 ) ”的 


金额 9 


应 交 增 值 税 ( 转 出 未 交 增 值 税 ) ”或 “应 交 税 费 


3. 期 末 余 额 


期 末 余 额 为 零 。 


4. 账 务 处 理 


@ 取 得 土地 时 : 


借 : 开发 成 本 一 土地 成 本 
贷 : 银行 存款 或 应 付 账 款 [应 付 或 实际 支付 的 金额 ] 


@ 达 到 纳税 义务 发 生 时 点 需 确认 销 项 税额 时 : 按照 实现 的 销售 收入 和 收取 的 销 项 税额 以 及 按 规定 允许 扣 减 的 销售 额 A (A= 
当期 销售 房地产 项 目 建筑 面积 + 房地产 项 目 可 供销 售 建筑 面积 x 支付 的 土地 价款 ) 。 
借 : 预收 账 款 /应 收 账 款 等 ” [ 收 到 的 或 应 收 的 价 税 合计 额 ] 
贷 ， 主 营业 务 收入 
应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 《〈 销 项 税额 ) 
借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〔 销 项 税额 抵 减 ) 


贷 : 营业 成 本 [A] 


例 3-4” 甲 房 地 产 公司 (一 般 纳税 人 适用 一 般 计 税 方式 ) 于 2016 年 1 月 通过 招 拍 挂 获得 取得 土地 一 块 ， 价 款 为 56000 万 元 ， 同 年 5 月 15 日 取得 
建筑 工程 施工 许可 证 ， 同 年 10 月 取得 商品 房 预 售 许可 证 ， 总 可 售 建筑 面积 为 100000m2。2018 年 10 月 \ 交 钥匙 "， 当 月 确认 收入 〈 含 税 
价 ) 161000 万 元 ， 销 售 面积 70000m2。 会 计 核算 如 下 ， 以 万 元 为 单位 。 


取得 土地 时 : 
借 : 开发 成 本 一 土地 成 本 56000 
贷 : 银行 存款 56000 


@ 确 认 收 入 时 : 收入 所 对 应 的 销 项 税额 =161000= (1+11g8) x11g8=15955 (万 元 ) ; 对 应 的 土地 成 本 可 抵 减 的 销 项 税额 
=56000x (70000<100000) = (1+11%) x11%=3885 (万 元 ) 。 


借 : 预收 账 款 161000 

贷 : 主 营 业务 收入 145045 

应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 ( 销 项 税额 15955 

借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 ( 销 项 税额 抵 减 ) ”3885 
贷 : 主 营业 务 成 本 ”3885 


3.3.1.5 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 (出 口 抵 减 内 销 产 品 应 纳税 额 ) ”科目 设置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 一 一 应 交 增值 税 (出 口 抵 减 内 销 产 品 ) ”科目 核算 实行 “ 免 、 抵 、 退 ”办 法 的 一 般 纳 税 人 按 规定 计算 的 出 口 货 
物 的 进项 税 抵 减 内 销 产 品 的 应 纳税 额 。 因 房地产 企业 不 适用 此 科目 ， 本 书 不 做 详细 说 明 。 


3.3.1.6 “应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 ( 销 项 税额 ) ”科目 设置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 一 一 应 交 增值 税 ( 销 项 税额 ) ”科目 核算 一 般 纳 税 人 销售 货物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资产 或 不 动产 
应 收取 的 增值 税额 。 企 业 销 售 或 提供 应 税 劳 务 应 收取 的 销 项 税额 用 蓝 字 登记 ; 退回 销售 货物 应 冲销 销 项 税额 ， 用 红字 登记 。 


1. 借 方 发 生 额 


反映 月 未 结 转 到 “应 交 税 费 
金额 。 


应 交 增 值 税 ( 转 出 未 交 增 值 税 ) ”或 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 ( 转 出 多 交 增 值 税 ) ”的 


2. 贷 方 发 生 额 


反映 销售 货物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资产 或 不 动产 应 收取 的 增值 税额 。 


3. 期 末 余 额 


期 末 余 额 为 零 。 


4. 账 务 处 理 


房地产 开发 企业 一 般 纳 税 人 适用 一 般 计 税 方法 的 ， 在 增值 税 纳税 义务 发 生 时 应 做 以 下 账 务 处 理 : 
背 : 银行 存款 /应 收 账 款 / 预 收 账 款 等 [ 收 到 的 价 税 合计 额 ] 

贷 ， 主 营业 务 收入 /其 他 业务 收入 [不 含 税收 入 额 A] 

应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 销 项 税额 ) [Ax 对 应 税率 ] 


发 生 的 销售 退回 ， 根 据 《 国 家 税务 总 局 关于 红字 增值 税 发 票 开 具有 关 问 题 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 47 号 ， 以 
下 简称 “47 号 公告 ”) ， 需 先 填 开 “开具 红字 增值 税 专用 发 票 信息 表 ” 方 可 开具 红字 发 票 ， 销 项 税额 才 可 在 贷方 作 负 数 冲 减 。 


例 3-5 甲 房地产 公司 一 般 纳税 人 ) 于 2018 年 7 月 1 日 交房 ， 当 月 共 结 转 收入 38850 万 元 ， 其 中 销 项 税额 3850 万 元 。 会 计 核 算 如 下 ， 以 万 元 
为 单位 。 


借 : 预收 帐 款 38850 
贷 : 主 营业 务 收 入 35000 
应 交 税 费 一 应 交 增值 税 ( 销 项 税额 3850 


= 


3.3.1.7 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 (出 口 退 税 ) ”科目 设置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 (出 口 退税 ) ”科目 核算 企业 出 口 适用 零 税 率 的 货物 ， 向 海关 办 理 报关 出 口 手续 后 ， 凭 出口 报 
关 单 等 有 关 凭证 ， 向 税务 机 关 申 报 办 理 出 口 退税 而 收 到 退回 的 税 款 。 房 地 产 企业 一 般 不 适用 此 科目 ， 本 书 不 做 详细 讲解 。 


3.3.1.8 “应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 (进项 税额 转 出 ) ”科目 设置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 一 一 应 交 增值 税 (进项 税额 转 出 ) ”科目 核算 一 般 纳税 人 购 进货 物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资产 或 不 
动产 等 发 生 非 正常 损失 以 及 其 他 原因 而 不 应 从 销 项 税额 中 抵 扣 、 按 规定 转 出 的 进项 税额 。 


1. 借 方 发 生 额 


反映 月 末 结 转 到 “应 交 税 费 
金额 。 


应 交 增 值 税 ( 转 出 未 交 增 值 税 ) ”或 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 ( 转 出 多 交 增 值 税 ) ”的 


2. 贷 方 发 生 额 


反映 购 进 货物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资 产 或 不 动产 等 发 生 非 正常 损失 以 及 其 他 原因 而 不 应 从 销 项 税额 中 抵 扣 、 按 
规定 转 出 的 进项 税额 。 


3. 期 末 余 额 


期 末 余 额 为 零 。 
4. 账 务 处 理 


房地产 行业 进项 税额 转 出 的 情形 主要 有 两 类 : 一 是 已 抵 扣 进项 税额 的 购 进货 物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资 产 或 不 动 
产 等 发 生 非 正常 损失 ; 二 是 已 抵 扣 进项 税额 的 购 进货 物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资产 或 不 动产 等 改变 用 途 专 用 于 简易 征 
收 计 税 项 目 、 免 征 增值 税 项 目 、 集 体 福 利 或 者 个 人 消费 。 在 发 生 上 述 情况 时 ， 企 业 应 根据 具体 情况 对 原 已 申报 抵 扣 的 全 部 或 部 分 
金额 做 进项 税额 转 出 处 理 。 账 务 处 理 如 下 : 

借 : 成 本 费用 等 ”[ 原 已 认证 并 抵 扣 的 进项 税额 ] 

贷 ， 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 ( 进 项 税额 转 出 

[ 原 已 认证 并 抵 扣 的 进项 税额 ] 


Me 


例 3-6 > 公司 (一 般 纳税 人 ) 2016 年 8 月 进行 固定 资产 盘点 时 ， 发 现 2016 年 5 月 采购 的 6 台 视 频 设 备 中 有 1 台 安 装 在 员工 活动 室 ， 专 门 


用 于 员 余 的 福利 活动 ;5 月 采购 的 视频 设备 已 取得 专用 发 票 并 通过 认证 ， 发 票 注 明 每 台 视 频 设备 原价 0. 8 万 元 ， 增 值 税 税额 为 0.14 万 
元 .会 计算 折 候 ， 以 万 双 因 名 人。 
省 : 固定 资产 一 机 器 设备 0.14 
贷 ， 应 交 税 费 一 应 交 增值 税 (进项 税额 转 出 ) ”0.14 
33:1:9”， “应 永 交 增 区 ”科目 设置 及 账 务 处 理 
“应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 ( 转 出 未 交 增 值 税 ) ”科目 核算 企业 月 终 转 出 应 缴 未 缴 的 增值 税额 
1. 借 方 发 生 额 


反映 月 终 转 到 “应 交 税 费 一 一 未 交 增 值 税 ”科目 的 应 交 未 交 增 值 税 。 


2. 贷 方 发 生 额 


反映 月 未 “应 交 增 值 税 。” 其 他 明细 科目 转 入 本 科目 的 金额 。 


3. 期 末 余 额 
期 末 余 额 为 零 。 
4. 账 务 处 理 


月 终 , 首先 将 “应 交 增 值 税 ” 其 他 明细 科目 的 余额 按照 科目 的 规定 结 转 至 本 科目 ， 表 将 本 月 未 缴 的 增值 税 自 “应 交 增 值 
税 ” (三 级 明细 ) 科目 转 入 “未 交 增 值 税 ”明细 科目 。 


借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 ( 转 出 未 交 增 值 税 ) 
贷 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 


例 3-7 甲 房地产 公司 (一 般 纳税 人 ) 2016 年 11 月 当月 发 生 进项 税额 50 万 元 ， 销 项 税额 120 万 元 。 月 末 会 计 核算 如 下 ， 以 万 元 为 单位 。 


甲 房 地 产 公司 11 月 月 末 的 应 缴 增值 税额 =120-50=70《〈 万 元 ) >0， 因 此 月 末 结 转 应 使 用 "应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 未 交 增 值 税 ) “科目 。 
人 漠 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 销 项 税额 120 


贷 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) 50 


应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 未 交 增 值 税 ) ”70 
借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 未 交 增 值 税 ) ”70 
贷 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 ”70 


3.3.1.10 “应 交 税 费 


应 交 增 值 税 ( 转 出 多 交 增 值 税 ) ”科目 设置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 


应 交 增 值 税 ( 转 出 多 交 增 值 税 ) ”科目 核算 企业 月 终 转 出 多 缴 的 增值 税额 。 
1. 借 方 发 生 额 

反映 月 未 “应 交 增值 税 ” 其 他 明细 科目 转 入 本 科目 的 金额 。 
2. 贷 方 发 生 额 


反映 月 末 转 入 “应 交 税 费 


未 交 增 值 税 ”科目 的 多 缴 增值 税额 金额 。 


3. 期 末 余 额 
期 末 余 额 为 零 。 
4. 账 务 处 理 


月 终 , 首先 将 “应 交 增 值 税 ”其 他 明细 科目 的 余额 按照 科目 的 规定 结 转 至 本 科目 ， 表 将 本 月 实际 多 缴 的 增值 税 自 “ 应 交 税 费 
应 交 增 值 税 。 (三 级 明细 ) 科目 转 入 “未 交 增 值 税 ” 明 细 科 目 。 

借 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 

贷 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 ( 转 出 多 交 增 值 税 ) 


例 3-8 房地产 公司 〈 一 般 纳 税 人 ) 于 2016 年 12 
万 元 为 单位 。 


甲 公 司 12 月 当月 进项 税额 之 销 项 税额 ， 因 此 可 抵 扣 的 进项 税额 为 20 万 元 。12 月 应 缴 增值 税额 = (70-50) -60=-40《〈 万 元 ) 二 0， 因 此 月 末 结 
转 应 使 用 "应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 《〈 转 出 多 交 增 值 税 ) “科目 。 


借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 销 项 税额 ) 70 
应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 多 交 增 值 税 ) ”40 


贷 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) 50 


Lk 


发 生 进 项 税额 50 万 元 ， 已 交 税 金 60 万 元 ， 销 项 税额 20 万 元 。 月 末 会 计 核 算 如 下 ， 以 


应 交 税 费 一 应 交 增值 税 (已 交 税 金 ) ”60 


借 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 ”40 


: 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 未 交 增 值 税 ) ”40 


本 
凌 


综 上 ， 房 地 产 企业 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 ”下 三 级 明细 科目 设置 如 表 3-3 所 示 。 


表 3-3 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 ”三 级 明细 科目 汇总 表 


三 级 科目 借方 发 生 额 贷方 发 生 额 月 末 余 额 


反映 取得 的 并 经 认证 的 增 
值 税 进项 发 票 金额 


月 末 余 额 为 零 ; 或 者 为 
反映 月 末 应 结 转 的 金额 ”| 借方 余额 ， 反 映 尚 未 抵 扣 
的 进项 税额 

反映 当月 交纳 的 应 交 税 款 | ”反映 月 末 应 结 转 的 金额 月 末 余 额 为 零 

月 末 余 额 为 零 ; 或 者 为 
反映 月 末 应 结 转 的 金额 “| 借方 余额 ， 反 映 尚 未 减免 
的 税 款 金额 


销 项 税额 | 反映 按 规 定 扣 减 销售 额 而 
炎 结 转 的 金条 余额 为 零 
本 反映 月 未 应 结 转 的 人 金额“ | 月末 余额 为 
销 项 税额 | 反映 月 末 应 结 转 的 金额 I 月 末 余 额 为 零 


进项 税额 | 反映 因 非 正常 损失 等 情况 
餐 结 转 的 金竹 2 余 3 
转 出 反映 月 林 应 结 转 的 金额 。 | 不 能 从 销 项 抵 扣 的 进项 税额 | 月 相 余额 为 专 
反映 月 未 “应 交 增值 税 " 
其 他 明细 科目 转 入 本 科目 的 | “月 未 余额 为 夫 
金额 


反映 按 规 定 减免 的 增值 税 


转 出 未 交 | 反映 月 末 转 人 “未 交 增 值 
增值 税 税 ” 科 目的 金额 


i 
转 出 多 交 | ， 习 映 月 末 “ 应 交 增 值 税 ”| ”反映 月 未 转 入 “未 交 增 值 


其 他 明细 科目 转 入 本 科目 的 
金额 


月 末 余 额 为 堆 


增值 税 税 ” 科 目的 金额 


3.3.2 “应 交 税 费 一 一 未 交 增 值 税 ”科目 设置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 一 一 未 交 增 值 税 ”科目 核算 一 般 纳 税 人 月 度 终了 从 “应 交 增 值 税 ” 或 “ 预 交 增值 黎 ” 明 细 科 目 转 入 当月 应 缴 未 
缴 、 多 缴 或 预 缴 的 增值 税额 ， 以 及 当月 缴纳 以 前 期 间 未 交 的 增值 税额 。 因 “简易 计 税 ” 科目 核算 简易 计 税 方式 下 的 增值 税 业 务 ， 
因此 “应 交 税 费 一 一 未 交 增 值 税 ” 科 目 仪 适用 一 般 纳 税 人 一 般 计 税 方式 。 


1. 借 方 发 生 额 


反映 当月 缴纳 以 前 期 间 未 缴 增 值 税 额 和 月 末 自 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 ( 转 出 多 交 增 值 税 ) ”“ 预 交 增值 税 ”科目 转 入 
的 税额 。 


2. 贷 方 发 生 额 

反映 公司 月 末 自 “应 交 税 费 一 一 应 交 增值 税 ( 转 出 未 交 增 值 税 ) ”科目 转 入 的 当月 未 缴 增 值 税额 。 
3. 期 末 余 额 

本 科目 借方 余额 反映 的 是 公司 期 末 预 交 增 值 税 或 多 缴 的 增值 税额 ， 贷 方 余额 反映 尚未 缴纳 的 增值 税 税 款额 。 


4. 账 务 处 理 


月 未 ， 公 司 应 将 当月 发 生 的 应 交 增 值 税额 自 “ 应 交 税 费 
目 ， 账 务 处 理 如 下 : 


应 交 增 值 税 ”科目 转 入 “应 交 税 费 一 一 未 交 增 值 税 。 明 细 科 


借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 未 交 增 值 税 ) 
贷 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 


月 未 ， 公 司 应 将 本 月 多 缴 的 增值 税 自 “应 交 税 费 
务 处 理 如 下 : 

借 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 

贷 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 多 交 增 值 税 ) 


应 交 税 费 一 预 交 增值 税 


应 交 增 值 税 。“ 预 交 增 值 税 。 科 目 转 入 “未 交 增 值 税 ” 明 细 科 目 ， 账 


当月 缴纳 上 月 的 增值 税 时 账 务 处 理 如 下 : 


借 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 
贷 ， 银行 存款 


例 3-9 ”2016 年 6 月 ， 甲 房地产 企业 一般 纳税 人 一 般 计 税 方式 ) 增值 税 科目 贷方 的 销 项 税额 为 12 万 元 ， 借 方 进项 税额 为 8 万 元 ， 预 缴 税金 1 
万 元 ， 月 来 会 计 核算 如 下 ， 以 万 元 为 单位 。 


借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 销 项 税额 ) 12 
贷 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) 8 


应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 未 交 增 值 税 ) ”4 


漠 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 未 交 增 值 税 ) 4 
贷 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 4 
借 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 1 
贷 : 应 交 税 费 一 预 交 增值 税 1 


2016 年 7 月 ， 缴 纳 6 月 增值 税 会 计 核 算 如 下 : 
借 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 3 


贷 : 银行 存款 3 


3.3.3 “应 交 税 费 一 一 待 抵 扣 进项 税额 ”科目 设置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 一 一 待 抵 扣 进项 税额 ”核算 一 般 纳税 人 已 取得 增值 税 扣 税 凭证 并 经 税务 机 关 认证 ， 按 照 现 行 增值 税制 度 规定 准 
予以 后 期 间 从 销 项 税额 中 抵 扣 的 进项 税额 。 主 要 适用 以 下 两 种 情况 : @ 一 般 纳税 人 自 2016 年 5 月 1 日 后 取得 并 按 固 定 资产 核算 的 
不 动产 或 者 2016 年 5 月 1 日 后 取得 的 不 动产 在 建 工 程 ， 按 现行 增值 税制 度 规定 准予 以 后 期 间 从 销 项 税额 中 抵 扣 的 进项 税额 ; @ 实 
行 纳税 辅导 期 管理 的 一 般 纳 税 人 取得 的 尚未 交叉 稽核 比 对 的 增值 税 扣 税 凭 证 上 注 明 或 计算 的 进项 税额 。 


本 科目 核算 的 取得 的 尚未 交叉 稽核 比 对 的 增值 税 扣 税 凭证 上 注 明 或 计算 的 进项 税额 的 情况 应 区 别 于 “应 交 税 费 一 一 待 认证 
进项 税额 ”。 “应 交 税 费 一 一 待 认证 进项 税额 ”主要 反映 一 般 纳税 人 取得 增值 税 抵 扣 凭证 但 未 认证 的 情况 ， 本 科目 主要 反映 实 
行 纳税 辅导 管理 的 一 般 纳税 人 。 


1. 借 方 发 生 额 


反映 营 改 增 后 购置 不 动产 而 支付 的 、 准 予 分 期 从 销 项 税额 中 抵 扣 的 增值 税额 。 房 地 产 开发 企业 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 融 资 
租 入 的 不 动产 以 及 在 施工 现场 修建 的 临时 建筑 物 、 构 筑 物 ， 其 进项 税额 不 适用 于 上 述 规定 。 


有 反映 实行 纳税 辅导 期 管理 的 一 般 纳 税 人 取得 的 尚未 交叉 稽核 比 对 的 增值 税 扣 税 凭证 上 注 明 或 计算 的 进项 税额 ， 待 发 票 认证 后 
转 入 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 (进项 税额 ) ”。 


2. 贷 方 发 生 额 


反映 当期 结 转 至 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 (进项 税额 ) ”的 进项 税额 。 


3. 期 末 余 额 
期 末 余 额 为 零 ; 或 为 借方 余额 ， 反 映 已 取得 发 票 但 暂 未 列 入 进项 税额 进行 抵 扣 的 余额 。 
4. 账 务 处 理 


(1) 国内 购置 不 动产 的 账 务 处 理 。 


1) 按照 增值 税 专用 发 票 注 明 的 “金额 ”确认 资产 原 值 ， 按 照 已 认证 通过 的 增值 税 专用 发 票 上 注 明 的 “税额 ”确认 已 认证 待 
抵 扣 进项 税 ， 做 如 下 分 录 : 


借 : 固定 资产 一 房屋 建筑 物 [ 抵 扣 凭证 上 注 明 的 金额 ] 
应 交 税 费 一 待 抵 扣 进 项 税 “[ 抵 扣 和 凭证 上 注 明 的 税额 A] 
贷 : 应 付 账 款 /银行 存款 等 ”[ 抵 扣 凭证 上 的 价 税 合计 额 ] 


my 


2) 分 挫 抵 扣 时 ， 应 做 如 下 分 录 : 


借 : 应 交 税 费 一 应 交 增值 税 (进项 税额 [Ax60% 或 40%] 


贷 : 应 交 税 费 一 待 抵 扣 进项 税 [Ax60$ 或 40$] 


(2) 核算 实行 纳税 辅导 期 管理 的 一 般 纳 税 人 取得 增值 税 专用 发 票 但 未 认证 的 情况 。 


1) 购 进 资产 /接受 服务 后 ， 发 票 未 认证 的 情况 下 ， 应 做 如 下 分 录 : 


借 : 固定 资产 /长 期 待 挫 费 用 等 ”[ 抵 扣 凭证 上 注 明 的 价款 ] 
应 交 税 费 一 待 抵 扣 进项 税 ”[ 抵 扣 赁 证 上 注 明 的 税额 ] 
贷 : 应 付 账 款 /银行 存款 等 [支付 的 价 税 合计 ] 


2) 发 票 认证 通过 后 ， 应 做 如 下 分 录 : 


借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 ( 进 项 税额 ) 
[ 抵 扣 凭证 上 注 明 的 税额 ] 
贷 : 应 交 税 费 一 待 抵 扣 进项 税 ” [ 抵 扣 凭证 上 注 明 的 税额 ] 


例 3-10 甲 房地产 公司 《一般 纳税 人 ) 于 2016 年 7 月 购买 一 栋 写字 楼 的 10 层 作为 办 公用 房 ， 共 支付 1110 万 元 ， 取 得 增值 税 专用 发 
证 。 会 计 核算 如 下 ， 以 万 元 为 单位 。 

借 : 固定 资产 一 房屋 建筑 物 ( 办 公用 房 ) ”1000 

应 交 税 费 一 待 抵 扣 进项 税额 ”110 
贷 : 银行 存款 1110 
7 月 当月 因 购 买 不 动产 可 抵 扣 的 进项 税额 =110x60%=66《〈 万 元 ) ， 会 计 处 理 如 下 : 
音 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 《进项 税额 ) ”66 


贷 : 应 交 税 费 一 待 抵 扣 进项 税额 ”66 


3.3.4 “应 交 税 费 一 一 增值 税 留 抵 税额 ”科目 


“应 交 税 费 一 一 增值 税 留 抵 税额 ”科目 核算 试点 地 区 兼 有 应 税 服务 的 原 增值 税 一 般 纳税 人 ， 截 止 到 开始 试点 当月 月 初 的 增 
值 税 留 抵 税 额 按照 营 改 增 规定 不 得 从 应 税 服务 的 销 项 税 中 抵 扣 的 情况 。 该 科目 不 适用 房地产 企业 ， 本 书 不 做 具体 说 明 。 


3.3.5 “应 交 税 费 一 一 待 转 销 项 税额 ”科目 设置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 一 一 待 转 销 项 税额 ”科目 核算 一 般 纳税 人 销售 货物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资产 或 不 动产 ,已 确认 相 
关 收 入 (或 利得 ) 但 尚未 发 生 增值 税 纳税 义务 而 需 于 以 后 期 间 确认 为 销 项 税额 的 增值 税额 。 本 科目 仪 适用 增值 税 一 般 纳税 人 的 一 
般 计 税 方式 。 


1. 借 方 发 生 额 


反映 房地产 企业 结 转 至 “应 交 税 费 


应 交 增 值 税 ( 销 项 税额 ) ”科目 的 金额 。 


2. 贷 方 发 生 额 


反映 房地产 企业 已 确认 收入 但 未 发 生 增值 税 纳税 义务 而 需 以 后 期 间 确认 为 销 项 税额 的 增值 税额 。 


3. 期 末 余 额 


期 末 余 额 为 零 ; 或 为 贷方 余额 ， 即 需 以 后 期 间 确认 为 销 项 税额 的 增值 税 余额 。 


4. 账 务 处 理 


(1) 确认 收入 但 未 发 生 增 值 税 纳税 义务 时 : 
借 : 预收 账 款 
贷 : 主 营业 务 收入 

应 交 税 费 一 待 转 销 项 税额 


(2) 发 生 纳税 义务 时 : 
借 : 应 交 税 费 一 待 转 销 项 税额 


贷 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 ( 销 项 税额 ) 


例 3-11 甲 房地产 公司 (一 般 纳税 人 ) 2016 年 7 月 将 销售 的 50 套 房屋 的 房 款 5000 万 元 确认 为 主 营 业务 收入 ， 但 这 50 套 房 
这 50 套 房 款 开具 相关 发 票 。 对 应 的 销 项 税额 =5000= (1+11%) x11%=495 (万 元 ) 。 会 计 核 算 如 下 ， 以 万 元 为 单位 。 


借 : 预收 账 款 5000 

贷 ， 应 交 税 费 一 待 转 销 项 税额 495 

主 营 业务 收入 4505 

同年 2 月， 这 50 套 房子 交房 并 开具 相关 发 票 。 会 计 核 算 如 下 ， 以 万 元 为 单 
借 : 应 交 税 费 一 待 转 销 项 税额 495 


贷 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 销 项 税额 ) 495 


屋 未 交房 ， 也 未 针对 


全 
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3.3.6 “应 交 税 费 一 一 预 交 增 值 税 ”科目 设置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 一 一 预 交 增 值 税 ” 科 目 核 算 一 般 纳税 人 转让 不 动产 、 提 供 不 动产 经 营 租赁 服务 、 提 供 建 筑 服务 、 采 用 预收 款 方 
式 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 等 ， 以 及 其 他 按 现 行 增值 税制 度 规定 应 预 缴 的 增值 税额 。 本 科目 仅 适 用 一 般 纳税 人 一 般 计 税 方式 下 
的 增值 税 预 缴 的 核算 。 


1. 借 方 发 生 额 


反映 房地产 企业 采用 一 般 计 税 方式 下 转让 不 动产 、 采 用 预收 款 方式 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 等 根据 增值 税制 度 规定 应 预 缴 
的 增值 税额 。 


2. 贷 方 发 生 额 


反映 月 末 结 转 至 “应 交 税 费 
从 “应 交 税 费 


未 交 增 值 税 ”科目 的 金额 ， 房 地 产 开发 企业 在 预 交 增值 税 后 应 直人 至 发 生 纳税 义务 方 可 
预 交 增值 税 。 科 目 结 转 至 “应 交 税 费 一 一 未 交 增 值 税 ” 科 目 。 


3. 期 末 余 额 
期 末 余 额 为 零 。 
4. 账 务 处 理 


根据 增值 税 的 相关 规定 ， 房 地 产 开 发 企业 采取 预收 蒜 方式 销售 所 开发 的 房地产 项 目 ， 在 收 到 预收 款 时 按 3% 的 预 征 率 预 缴 增 
值 税 。 
(1) 取得 预收 款 时 : 


弟 ， 银行 存款 [实际 收取 的 预收 款 金额 A] 
贷 ， 预 收 账 款 


(2) 实际 预 缴 增 值 税 时 : 


借 : 应 交 税 费 一 预 交 增值 税 [A= (1+11%) x3%] 
贷 ; 银行 存款 


例 3-12 甲 房地产 公司 (一 般 纳税 人 适用 一 般 计 税 方式 ) 于 2016 年 8 月 取得 房屋 预 售 款 3000 万 元 ， 房 屋 未 达到 交房 节点 ， 且 8 月 当 
相关 发 票 。 会 计 核 算 如 下 ， 以 万 元 为 单位 。 


借 : 银行 存款 3000 

贷 : 预收 账 款 ”3000 

9 月 ， 预 缴 增值 税 时 ， 预 缴 税 款 =3000= (1+11%$) x3%=81.08〔 万 元 )。 会 计 核 算 如 下 ， 以 万 元 为 单位 。 
借 : 应 交 税 费 一 预 交 增值 税 81.08 


贷 : 银行 存款 81.08 
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3.3.7 “应 交 税 费 一 一 待 认 证 进项 税额 ”科目 设置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 一 一 待 认证 进项 税额 ”科目 用 于 核算 一 般 纳税 人 由 于 未 经 税务 机 关 认 证 而 不 得 从 当期 销 项 税额 中 抵 扣 的 进项 税 


额 。 其 中 包括 : 一 般 纳 税 人 已 取得 增值 税 扣 税 赁 证、 按照 现行 增值 税制 度 规定 准予 从 销 项 税额 中 抵 扣 ， 但 尚未 经 税务 机 关 认证 的 
进项 税额 ;一 般 纳 税 人 已 申请 稽核 但 尚未 取得 稽核 相符 结果 的 海关 缴 款 书 进项 税额 。 


1. 借 方 发 生 额 


反映 已 获得 增值 税 抵 扣 任 证 暂 未 认证 或 稿 核 的 增值 税金 额 。 


2. 贷 方 发 生 额 


反映 当期 结 转 至 “应 交 税 费 


应 交 增 值 税 (进项 税额 ) ”的 进项 税额 。 


3. 期 末 余 额 


期 末 余 额 为 零 或 为 借方 余额 。 借 方 余额 反映 已 取得 抵 扣 凭证 但 未 认证 或 移 核 的 余额 。 


4. 账 务 处 理 


(1) 取得 抵 扣 凭证 但 暂 未 认证 或 稽核 时 ， 应 做 如 下 分 录 : 
借 : 固定 资产 /长 期 待 挫 费 用 等 ”[ 抵 扣 凭证 上 注 明 的 价款 ] 
应 交 税 费 一 待 认证 进项 税额 。[ 抵 扣 凭 证 上 注 明 的 税额 ] 
贷 : 应付 账 款 / 银 行 存款 等 ” [支付 的 价 税 合计 ] 


(2) 认证 或 移 核 通过 后 ， 应 做 如 下 分 录 : 


借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 《进项 税额 ) 


贷 : 应 交 税 费 一 待 认证 进项 税额 


例 3-13 甲 房地产 公司 (一 般 纳税 人 ) 2016 年 9 月 支付 电梯 采购 款 405 万 元 〈 含 税 价 ) ， 当 月 取得 相关 增值 税 专用 发 票 但 未 进行 认证 ， 专 用 
发 票 显 示 增 值 税额 为 59 万 元 ， 货 物 款 为 346 万 元 。 会 计 核 算 如 下 ， 以 万 元 为 单位 。 

借 : 开发 成 本 一 主体 建筑 安装 工程 346 

应 交 税 费 一 待 认证 进项 税额 ”59 

贷 : 银行 存款 405 


3.3.8 “应 交 税 费 一 一 简易 计 税 ”科目 设置 及 账 务 处 理 


“应 交 税 费 一 一 简易 计 税 ” 科 目 用 于 核算 一 般 纳税 人 采用 简易 计 税 方法 发 生 的 增值 税 计 提 、 扣 减 、 预 缴 、 缴 纳 等 业务 。 本 
科目 仪 适用 于 一 般 纳税 人 简易 计 税 方式 .。 


针对 房地产 企业 而 言 ， 适 用 此 科目 的 情况 主要 有 : 房地产 企业 一 般 纳税 人 销售 自行 开发 的 房地产 老 项 目 、 转 让 或 出 租 其 
2016 年 4 月 30 日 前 取得 的 不 动产 ， 选 择 适 用 简易 计 税 方法 计算 的 增值 税额 ， 以 及 销售 使 用 过 的 在 营 改 增 前 购 入 的 固定 资产 应 收取 
的 按照 简易 办 法 依照 3% 的 征收 率 减 按 2% 征 收 的 增值 税额 。 


1. 借 方 发 生 额 


反映 简易 计 税 方式 下 一 般 纳税 人 增值 税 的 预 缴 、 减 免 及 缴纳 等 业务 。 


2. 贷 方 发 生 额 

反映 简易 计 税 方式 下 一 般 纳税 人 计 提 等 业务 。 
3. 期 末 余 额 

期 未 借方 余额 为 简易 计 税 方式 下 多 缴 、 预 缴 的 金额 ; 贷方 余额 反映 简易 计 税 方式 下 应 缴 的 增值 税额 。 
4. 账 务 处 理 


(1) 销售 使 用 过 的 营 改 增 前 购 入 的 固定 资产 ， 可 以 选择 按照 简易 办 法 依照 3% 的 征收 率 减 按 2% 征 收 。 
借 : 银行 存款 /应 收 账 款 等 ” [A] 
贷 : 国定 资产 清理 


应 交 税 费 一 简易 计 税 [A (1+3%) x2%] 


(2) 房地产 开发 企业 中 的 一 般 纳税 人 ， 销 售 自行 开发 的 房地产 老 项 目 或 转让 、 出 租 其 2016 年 4 月 30 日 前 取得 的 不 动产 ， 可 
选择 适用 简易 计 税 方法 按照 5% 的 征收 率 计 税 。 
借 : 银行 存款 /应 收 账 款 / 预 收 账 款 等 ”[ 收 到 的 价 税 合计 额 A] 
贷 : 主 营业 务 收 入 [As= (1+5%) ] 
访 交 税 费 一 简易 计 税 [A (1+5%) x5s%] 


例 3-14 甲 房地产 公司 (一 般 纳税 人 ) 2016 年 11 月 老 项 目 \ 交 钥匙 *， 当 月 结 转 收 入 〈 含 税 ) 28000 万 元 ， 并 全 部 开具 增值 税 普通 发 票 。 
月 ， 处 置 一 辆 已 使 用 5 年 即将 报废 的 车 辆 ， 账 面 价值 为 1 万 元 ， 处 置 价格 为 2 万 元 。 会 计 核算 如 下 ， 以 万 元 为 单位 。 
甲 公司 老 项 目 结 转 收 入 ， 适 用 5% 的 征收 率 ， 简 易 征收 的 增值 税额 =28000=+ (1+5%) x5%$=1333【〔( 万 元 ) ， 会 计 核 算 如 下 : 
收 账 款 ”28000 


IS 
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贷 : 
应 交 税 费 一 简易 计 税 ”1333 


围 房地产 公司 处 置 废旧 车 辆 ， 因 房地产 行业 于 2016 年 5 月 1 日 起 实施 营 改 增 ， 在 此 之 前 购买 的 车 辆 的 进项 税额 未 进行 抵 扣 。 根 据 财税 
(2014) 57 号 的 规定 采用 简易 征收 办 法 依照 3% 征 收 率 减 按 2$ 征 收 增值 税 。 简 易 征 收 的 增值 税额 =2+ (1+3%) x2%=0.04〔 万 元 )， 会 计 核 算 


Ba 


借 : 国定 资产 清理 0.04 
贷 ， 应 交 税 费 一 简易 计 税 0.04 
借 : 银行 存款 2 
司 定 资产 清理 1.04 
营业 外 收入 0.96 


深 


3.3.9 “应 交 税 费 一 一 转让 金融 产品 应 交 增 值 税 ” 科 目 


“应 交 税 费 一 一 转让 金融 产品 应 交 增值 税 。 科 目 核 算 增 值 税 纳税 人 转让 金融 商品 发 生 的 增值 税额 。 由 于 房地产 企业 较 少 而 
到 此 类 业务 ， 本 书 不 做 详细 说 明 。 


3.3.10 “应 交 税 费 一 一 代 扣 代 交 增值 税 ” 科 目 


“应 交 税 费 一 一 代 扣 代 交 增值 税 。 科 目 核 算 纳税 人 购 进 在 境内 未 设 经 营 机 构 的 境外 单位 或 个 人 在 境内 的 应 税 行为 代 扣 代 缴 
的 增值 税 。 由 于 房地产 企业 较 少 碰 到 此 类 业务 ， 本 书 不 做 详细 说 明 。 


3.3.11 期末 会计 处 理 


3.3.11.1 ” 结 转 当期 增值 税 


月 份 终了 ， 应 将 当月 发 生 的 应 缴 未 缴 增 值 税 额 自 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 黎 ” 所 有 三 级 科目 转 入 “ 转 出 未 交 增 值 税 ” 或 
者 “ 转 出 多 交 增 值 税 。， 再 通过 这 两 个 科目 分 别 结 转 至 “未 交 增 值 税 ” 贷 方 或 者 借方 。 同 时 ， 应 将 “应 交 税 费 一 一 预 交 增值 
税 ” 的 余额 结 转 至 “未 交 增 值 税 ” 的 借方 。 账 务 处 理 如 下 : 


应 交 增 值 税 ( 转 


(1) 结 转 以 下 应 交 增 值 税 三 级 科目 至 “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 ( 转 出 未 交 增 值 税 ) ”或 者 “ 交 税 费 


出 多 交 增 值 税 ) ”科目 。 

借 : 应 交 税 费 一 应 交 增值 税 ( 销 项 税额 ) 

应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 (进项 转 出 额 ) 

应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 ( 转 出 多 交 增 值 税 ) [差额 在 借方 ] 
贷 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) 
[ 仅 结 转 本 期 可 以 抵 扣 的 金额 ， 留 抵 的 金额 无 须 结 转 ] 
应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 《减免 税 款 ) 

应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 已 交 税 金 ) 
应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 销 项 税额 抵 减 ) 


应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 未 交 增 值 税 ) [差额 在 贷方 ] 


(2) 三 级 科目 结 转 后 差额 在 借方 。 


借 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 


贷 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 多 交 增 值 税 ) 


(3) 三 级 科目 结 转 后 差额 在 贷方 。 


借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 未 交 增 值 税 ) 
贷 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 


(4) 预 交 增值 税 结 转 至 未 交 增 值 税 科目 。 


借 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 


贷 : 应 交 税 费 一 预 交 增值 税 


3.3.11.2 ”计算 缴纳 附加 税金 的 账 务 处 理 


为 保证 附加 税金 与 收入 配 比 ， 建 议 企业 设置 “预付 账 款 一 一 预 缴 税金 ”科目 。 在 交付 房屋 并 结 转 收入 前 ， 预 缴 的 附加 税金 
计 入 “预付 账 款 一 一 预 缴 税金 ”科目 ， 在 交付 房屋 并 结 转 收入 后 ， 表 根据 结 转 收 入 的 金额 ， 配 比 结 转 附加 税金 到 “税金 及 附 
加 ”科目 。 


(1) 交付 房屋 并 结 转 收入 前 ， 月 末 计 提 附 加 税金 ， 账 务 处 理 如 下 : 


借 : 预付 账 款 一 预 缴 税金 《城市 维护 建设 税 ) 


预付 账 款 一 预 缴 税金 (教育 费 附 加 ) 
预付 账 款 一 预 缴 税金 《地 方 教育 费 附 加 ) 
贷 : 应 交 税 费 一 城市 维护 建设 税 

应 交 税 费 一 教育 费 附加 
应 交 税 费 一 地 方 教育 费 附加 


(2) 交付 房屋 并 结 转 收入 后 ， 月 末 配 比 收入 结 转 附 加 税金 ， 账 务 处 理 如 下 : 


借 : 税金 及 附加 一 城市 维护 建设 税 
税金 及 附加 一 教育 费 附加 
税金 及 附加 一 地 方 教育 费 附 加 
贷 :， 预付 账 款 一 预 缴 税金 〈 城 市 维护 建设 税 ) 
预付 账 款 一 预 缴 税金 《教育 费 附 加 ) 
预付 账 款 一 预 缴 税金 《地 方 教育 费 附 加 ) 


3.3.11.3 ”缴纳 税金 


次 月 初 ， 纳 税 申报 缴纳 税 款 的 账 务 处 理 : 


借 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 
应 交 税 费 一 城市 维护 建设 税 
应 交 税 费 一 教育 费 附加 
应 交 税 费 一 地 方 教育 费 附加 
贷 : 银行 存款 


例 3-15 甲 公 司 为 增值 税 一 般 纳税 人 ， 所 有 项 目 均 采 用 一 般 计 税 方式 。 第 一 个 月 A 区 预 缴 税 金 50 万 元 ，B 区 预 缴 税金 20 万 元 ， 销 项 税额 10 万 
元 ， 进 项 税额 50 万 元 。 月 末 结 转 的 账 务 处 理 如 下 ， 以 万 元 为 单位 : 


(1) a 曾 值 税 “科目 中 的 明细 项 进行 结 转 。 其 中 因 销 项 税额 为 10 万 元 ， 小 于 等 于 进项 税额 可 抵 扣 的 金额 50 万 元 ， 因 此 进项 税额 仅 有 
10 万 元 可 结 转 。 


ls 


值 税 〈 销 项 税额 ) 10 
贷 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) 10 
(2) 把 * 应 交 税 费 一 预 交 增值 税 “ 科 目的 余额 结 转 至 * 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 ”。 
借 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 70 

贷 : 应 交 税 费 一 预 交 增值 税 70 


留 抵 的 进项 税额 40 万 元 ， 反 映 在 ` 进 项 税额 科目 余额 中 ， 由 于 * 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 “ 科 目 余额 在 借方 ， 因 此 本 月 无 须 缴 纳 增值 税 。 


借 : 应 交 税 费 一 应 交 
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例 3-16 接 例 3-15， 甲 公司 第 二 个 月 A 区 预 缴 税金 200 万 元 ， 销 项 税额 80 万 元 ， 进 项 税额 50 万 元 。 月 末 结 转 的 账 务 处 理 如 下 ， 以 万 元 为 单 
位 : 


本 月 销 项 税额 为 80 万 元 ， 即 进项 税额 可 抵 扣 的 最 高 限额 为 80 万 元 ， 进 项 税额 结 转 出 的 金额 =40 万 元 (上 月 月 末 余 额 》+40 万 元 本 月 新 增 的 进 
项 税额 》=80 万 元 ， 余 留 10 万 元 的 余额 在 \ 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 ( 进 项 税额 ) “科目 中 。 


(1) 先 把 "应 交 增 值 税 “ 科 目 中 的 明细 项 进行 结 转 。 

借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 《〈 销 项 税额 ) 80 

贷 ， 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) ”80 

(2) 把 \ 应 交 税 费 一 预 交 增 值 税 “ 科 目的 余额 结 转 至 "应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 “。 
借 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 ”200 
贷 : 应 交 税 费 一 预 交 增值 税 ”200 


留 抵 的 进项 税额 10 万 元 反映 在 * 进 项 税额 “中 ， 因 未 交 增值 税 科目 余额 在 借方 ， 因 此 本 月 无 须 缴纳 增值 税 。 
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例 3-17 接 例 3-16， 甲 公司 第 三 个 月 B 区 预 缴 税 金 100 万 元 ， 销 项 税额 700 万 元 ， 进 项 税额 100 万 元 。 月 末 结 转 的 账 务 处 理 如 下 ， 以 万 元 为 单 
位 : 


(1) 先 把 "应 交 增 值 税 “科目 中 的 明细 项 结 转 至 * 转 出 未 交 (多 交 〉 增值 税 “ 科 目 。 其 中 本 月 销 项 税额 为 700 万 元 ， 即 进项 税额 可 抵 扣 的 最 高 限 


额 为 700 万 元 ， 进 项 税额 结 转 出 的 金额 =10 万 元 (上 月 月 末 余 额 ) +100 万 元 〈 本 月 新 增 的 进项 税额 ) =110 万 元 。 
借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 ( 销 项 税额 700 

贷 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) 110 

应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 未 交 增 值 税 ) ”590 

(2) 把 \ 转 出 未 交 ( 多 交 ) 增值 税 “ 科 目的 余额 和 * 应 交 税 费 一 预 交 增值 税 “ 科 目的 余额 结 转 至 "未 交 增 值 税 ”。 
借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 ( 转 出 未 交 增 值 税 ) ”590 

贷 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 490 

应 交 税 费 一 预 交 增值 税 100 

(3) 缴纳 增值 税 。 


甲 公司 第 三 个 月 \ 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 “的 贷方 余额 =-70 万 元 〈 第 一 个 月 余额 ) -200 万 元 〈 第 二 个 月 借方 增加 额 ) +490 万 元 〈 本 月 贷方 增 
加 额 ) =360 万 元 ， 因 而 甲 公司 第 四 个 月 月 初 需 申 报 缴纳 增值 税 360 万 元 ， 账 务 处 理 如 下 : 


借 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 ”360 
贷 : 银行 存款 360 
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总 结 : “应 交 税 费 一 一 应 交 增 值 税 ”科目 月 末 的 余额 要 么 为 0， 要 么 为 “应 交 税 费 一 一 应 交 增值 税 (进项 税额 ) ”和 “应 交 
税 费 一 一 应 交 增 值 税 (减免 税 款 ) ”科目 的 余额。 


3.3.12 会 计 科目 设置 的 特别 建议 


3.3.12.1 ” 按 不 同 税率 设置 进项 税额 


根据 增值 税 纳税 申报 表 中 的 “进项 税 结构 表 ”， 为 了 方便 管理 和 核算 清晰 ， 在 “应 交 税 费 一 一 应 交 增值 税 。 中 的 “进项 税 
额 ”明细 科目 按照 表 3-4 设 置 四 级 科目 。 


表 3-4 按照 税率 设置 进项 税额 


一 级 科目 二 级 科目 三 级 科目 四 级 科目 


进项 税率 3% 
进项 税率 5% 
进项 税率 6% 
进项 税率 11% 
进项 税率 13% 
进项 税率 17% 


应 交 税 费 应 交 增 值 税 进项 税额 


3.3.12.2” 按 不 同 税率 设置 销 项 税额 


为 了 更 有 利于 核算 以 及 统计 各 应 税 项 目 占 收入 的 比例 ， 同 时 遵循 《增值 税 暂行 条 例 》 中 规定 的 不 同 税 率 的 增值 税 应 税 项 目 应 
分 别 核算 的 要 求 ， 应 按照 表 3-5 设 置 四 级 科目 : 


表 3-5 ”按照 税率 设置 销 项 税额 


二 级 科目 三 级 科目 四 级 科目 


应 交 增 值 税 销 项 税额 销 项 税率 11% 


3.3.12.3 ” 按 土地 增值 税 清算 项 目 归 集 增值 税 


根据 《国家 税务 总 局 天 于 营 改 增 后 土地 增值 税 若干 征管 规定 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 70 号 ) ， 房 地 产 开 发 企 
业 实 际 缴纳 的 城市 维护 建设 税 、 教 育 费 附 加 等 附加 税 ， 几 能 够 按 清算 项 目 准确 计算 的 ， 人 允许 据 实 扣除 。 几 不 能 按 清算 项 目 准确 计 
算 的 ， 则 按 该 清算 项 目 预 缴 增值 税 时 实际 缴纳 的 城市 维护 建设 税 、 教 育 费 附加 扣除 。 


因此 ， 房 地 产 公司 可 按照 土地 增值 税 清算 项 目 归 集 增 值 税 ， 对 于 应 缴纳 的 销 项 税额 和 取得 的 增值 税 进项 税额 应 区 分 不 同 的 清 
算 项 目 ， 此 部 分 应 设立 辅助 核算 或 建立 备查 账 ， 以 便 更 清晰 、 简 便 地 分 类 统计 相关 金额 。 


3.3.12.4 ” 增 没 “其 他 应 收 款 


应 收 增值 税 票 ” 科 目 
根据 22 号 文 的 规定 ， 对 于 已 验收 入 库 但 尚未 取得 增值 税 抵 扣 凭 证 的 货物 等 的 会 计 处 理 如 下 : 


(1) 购 进 的 货物 等 已 验收 入 库 ， 但 尚未 收 到 增值 税 抵 扣 凭证 并 未 付款 的 ， 应 按照 购 货 清单 或 者 合同 协议 价格 暂 估 入 账 。 
借 : 成 本 费用 等 ”[ 暂 估 人 金额 ] 


贷 ， 应付 账 款 等 


(2) 次 月 初 ， 红 字 冲 销 原 暂 估 入 账 金额 ， 并 根据 取得 且 已 认证 的 抵 扣 凭证 进行 如 下 账 务 处 理 。 
借 : 成 本 费用 等 〈 红 字 ) 
[ 抵 扣 凭证 上 注 明 的 不 含 税 款 与 原 入 账 价值 的 差额 ] 
应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) 
[ 抵 扣 凭证 上 注 明 的 增值 税额 ] 


贷 / 借 : 应 付 账 款 等 [实际 价款 与 暂 估 价 的 差额 ] 


笔者 认为 ， 直 接 将 未 取得 增值 税 票 的 货物 、 服 务 等 计 入 成 本 费用 ， 容 易 带 来 实际 工作 的 困难 。 财 务 人 员 需 要 区 分 哪些 业务 是 
暂 佑 入 账 ， 哪 些 业务 是 取得 的 增值 税 普通 发 票 应 直接 计 入 成 本 费用 。 若 按照 22 号 文 的 规定 ， 企 业 需 要 有 很 完备 的 增值 税 发 票 的 
管理 办 法 以 及 翔实 的 发 票 台 账 。 因 此 ， 笔 者 建议 增设 “其 他 应 收 款 一 一 应 收 增值 税 票 ”科目 ， 用 以 核算 此 种 情况 。 


(1) 购 进 的 货物 等 已 验收 入 库 ， 但 尚未 收 到 增值 税 抵 扣 凭证 并 未 付款 的 ， 应 按照 购 货 清单 或 者 合同 协议 价格 暂 估 入 账 。 
借 : 其 他 应 收 款 一 应 收 增值 税 票 [和 暂 估 金 额 ] 


贷 : 应 付 账 款 等 


(2) 取得 且 已 认证 的 抵 扣 凭证 应 进行 如 下 账 务 处 理 。 


借 : 成 本 费用 等 ”[ 抵 扣 凭证 上 注 明 的 不 含 税 款 ] 
应 交 税 费 一 应 交 增值 税 〈 进 项 税额 ) 

[ 抵 扣 凭证 上 注 明 的 增值 税额 ] 

贷 : 其 他 应 收 款 一 应 收 增值 税 票 ”[ 暂 估 金 额 ] 


贷 / 借 : 应 付 账 款 等 ”[ 实 际 价款 与 暂 估 价 的 差额 ] 


3.3.13 ”财务 报表 相关 项 目 列 示 


“应 交 税 费 ” 科 目下 的 “应 交 增 值 税 。 “未 交 增 值 秘 ” “ 待 抵 扣 进 项 税额 “ 

“ 待 认证 进项 税额 ” “增值 税 留 抵 税额 ”等 明细 科目 期 末 借 方 余额 应 根据 情况 ， 在 资产 负债 表 中 的 “其 他 流动 资产 ”或 “其 
他 非 流动 资产 ”项 目 列 示 。 

“应 交 税 费 一 一 待 转 销 项 税额 ”等 科目 期 末 贷 方 余额 应 根据 情况 ， 在 资产 负债 表 中 的 “其 他 流动 负债 ”或 “其 他 非 流动 负 
债 ”项 目 列 示 。 


“应 交 税 费 ” 科 目下 的 “未 交 增 值 秘 ” “简易 计 税 ”等 科目 期 末 贷 方 余额 应 在 资产 负债 表 中 的 “应 交 税 费 ” 项 目 列 示 。 


3.4 全 周期 增值 税 会 计 处 理 示 例 


例 3-18 案例 背景 甲 房 地 产 开 发 企业 是 增值 税 一 般 纳 税 人 ，2015 年 4 月 以 570000 万 元 价格 通过 * 招 拍 挂 " 方 式 取得 国有 土地 使 用 权 ， 并 取 


月 宇 . 


得 政府 部 门 开 具 的 缴纳 土地 出 让 金 的 非 税收 入 缴 款 书 ， 次 月 缴纳 相关 契税 28500 万 元 (570000 万 元 x 契 税率 5g%) 。 


该 地 块 占 地 面积 65000m2， 总 建设 规模 240000m2， 企 业 分 两 期 进行 项 目 开 发 建设 。 


其 中 一 期 占 地 面积 17000m<， 于 2015 年 11 月 取得 建筑 工程 施工 许可 证 ， 建 筑 工 程 施工 许可 证 上 注 明 的 建设 规模 为 900000m<， 一 期 2016 年 6 月 
盘 销 售 ，2018 年 6 月 房屋 达到 交付 使 用 条 件 ， 项 目 一 期 选择 适用 简易 计 税 方法 。 


二 期 占 地 面积 48000m2， 于 2016 年 5 月 取得 建筑 工程 施工 许可 证 ， 建 筑 工程 施工 许可 证 上 注 明 的 建设 规模 为 150000m2， 二 期 2017 年 2 月 开盘 
销售 ，2019 年 1 月 房屋 达到 交付 使 用 和 条件， 项目 二 期 选择 适 和 股 计 税 方法 。 


下 面 就 上 述 案例 ， 讲 解 甲 房地产 开发 企业 全 开发 周期 的 增值 税 会 计 处 理 。 为 简便 ， 以 下 分 录 数 字 的 单位 均 为 万 元 。) 


ey 


3.4.1 获取 土地 使 用 权 的 会 计 处 理 


2015 年 4 月 获取 土地 使 用 权时 ， 业 务 处 理 如 下 : 


借 : 开发 成 本 一 土地 成 本 570000 
贷 : 银行 存款 570000 


2015 年 5 月 缴纳 契税 时 ， 业 务 处 理 如 下 : 

借 : 开发 成 本 一 土地 成 本 28500 

贷 : 银行 存款 28500 

解析 : 房地产 开发 企业 中 的 一 般 纳税 人 销售 其 开发 的 房地产 项 目 (选择 简易 计 税 方法 的 房地产 老 项 目 除 外 ) ， 以 取得 的 全 部 
价款 和 价 外 费用 ， 扣 除 向 政府 部 门 支付 的 土地 出 让 金 后 的 余额 为 销售 额 。 


纳税 人 按照 上 述 规定 从 全 部 价款 和 价 外 费用 中 扣除 的 价款 ， 应 当 取得 符合 法 律 、 行 政法 规 和 国家 税务 总 局 规定 的 有 效 凭证 ， 
否则 ， 不 得 扣除 。 房 地 产 开发 企业 应 取得 政府 部 门 开具 的 非 税 收入 缴 款 书 。 本 例 中 ， 能 扣除 的 价款 仅 为 获取 土地 出 让 人 金 缴 款 书 的 
570000 万 元 ， 购 买 土地 缴纳 的 契税 不 能 列 入 扣除 学 围 。 


3.4.2 ”房地产 开发 建设 的 会 计 处 理 


甲 房地产 开发 企业 在 开发 建设 阶段 发 生 下 列 经 济 业 务 : 


1. 购 入 固定 资产 


甲 房 地 产 开发 企业 2016 年 7 月 采购 办 公 电脑 20 合 ， 每 台电 脑 不 含 税 价格 1 万 元 ， 共计 支出 价 税 合计 23. 2 当月 取得 增值 税 专用 发 票 并 扫描 
认证 通过 。2016 年 8 月 一 台电 脑 因 质 量 问题 发 生 退 货 ， 企 业 收 到 退 款 1.17 万 元 并 取得 增值 税 红字 专用 
2. 接 受 应 税 服务 


甲 房地产 开发 企业 于 2016 年 7 月 支付 乙 企 业 样 板 间 设 计 咨 询 费 价 税 合计 106 万 元 ， 当 月 取得 增值 税 专用 发 票 并 扫描 认证 通过 。2016 年 10 月 ， 
乙 双方 协商 一 致 中 止 合同 ， 甲 方 收 到 退 款 53 万 元 并 取得 增值 税 红字 专用 发 票 。 


3. 与 建设 单位 结算 工程 款 


甲 房 发 企业 预算 合约 部 提交 产值 资料 显示 ， 与 乙 建设 单位 结算 2016 年 7 月 建筑 安装 工程 产值 120 万 元 (不 含 税 价 ， 无 法 合理 划分 一 期 与 
Theo, 提交 企业 相关 部 门 审核 后 实际 支付 111 万 元 (价款 100 万 元 ， 增 值 税额 11 万 元 ) ， 付 款 当月 取得 增值 税 专用 发 票 并 扫描 认 


证 通过 。 


4. 支 付 贷款 利息 及 相关 费用 


甲 房 地 产 开 发 企业 2016 年 6 月 向 银行 支付 2016 年 二 季度 贷 坟 0 件 ) ， 支 付 该 笔 贷款 的 融资 顾问 费 10 万 元 。 同 月 向 
银行 支付 日 常理 财 顾问 费 ， 价 税 合计 1.06 万 元 ， 取 得 增值 税 专用 发 票 并 扫描 认证 通 


5. 资 产 盘点 清理 


房地产 开发 企业 于 2016 年 8 月 对 固定 资产 进行 盘点 ， 盘 点 结果 如 下 : . 盘 志 固定 资产 共计 25 项 ， 原价 38 万 元 ， 累 计 折 旧 36 万 元 ; 报废 的 固定 
产 共计 12 项 ， 原 价 70 万 元 ， 累 计 折 旧 62 万 元 ， 当 月 将 报废 资产 进行 评估 并 处 理 ， 报 废 资产 的 评估 价值 为 12 万 元 ， 支 付 资产 评估 费 1 万 元 ， 

月 处 置 报废 资产 ， 收 益 12 万 元 ， 报废 的 向 定 资 产 均 是 2016 年 以 前 采购 的 : 盘点 时 发 现 2016 年 5 月 采购 的 原 计 划 用 于 销售 时 播放 企业 宣传 片 
投影 设备 最 终 用 于 员工 之 家 ， 该 视频 设备 原价 2 万 元 ， 进 项 税额 0.34 万 元 ， 取 得 增值 税 专用 发 票 并 认证 通过 。 


到 眶 深 了 屠 


甲 房地产 开发 企业 在 开发 建设 阶段 会 计 处 理 如 下 : 


1. 购 入 固定 资产 


(1) 2016 年 7 月 采购 办 公 电 脑 时 ，3.4 万 元 进项 税额 可 全 额 抵 扣 ， 会 计 处 理 如 下 : 


借 : 国定 资产 20 

应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) 3.4 

贷 : 银行 存款 23.4 

解析 : 根据 《增值 税 暂行 条 例 实施 细则 》 第 二 十 一 条 规定 ，《 增 值 税 暂 行 条 例 》 第 十 条 第 (一 ) 项 所 称 购 进 货物 ， 不 包括 既 
用 于 增值 税 应 税 项 目 (不 含 免 征 增值 税 项 目 ) 也 用 于 非 增值 税 应 税 项 目 、 免 征 增 值 税 项 目 、 集 体 福利 或 者 个 人 消费 的 固定 资产 。 

只 有 专门 用 于 非 增 值 税 应 税 项 目 、 免 税 项 目 、 集 体 福利 或 者 个 人 消费 的 固定 资产 进项 税额 不 得 抵 扣 ， 需 要 进行 进项 税额 转 出 。 


甲 房地产 开发 企业 采购 的 固定 资产 既 用 于 适用 简易 计 税 方法 的 一 期 ， 也 用 于 适用 一 般 计 税 方法 的 二 期 ， 故 其 进项 税额 可 全 额 
抵 扣 ， 不 需要 进行 进项 税额 转 出 。 

(2) 2016 年 8 月 退货 时 ， 会 计 处 理 如 下 : 

借 : 固定 资产 (红字) 1 

应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) (红字 ) 0.17 


贷 ， 银行 存款 〈 红 字 ) 1.17 


2. 接 受 应 税 服务 


(1) 甲 房地产 开发 企业 2016 年 7 月 支付 设计 费时 ， 会 计 处 理 如 下 : 


借 : 开发 成 本 一 前 期 工程 (设计 费 ) ”100 
应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 ( 进 项 税额 6 
贷 : 银行 存款 106 


(2) 2016 年 8 月 服务 中 止 时 ， 会 计 处 理 如 下 : 
借 : 开发 成 本 一 前 期 工程 (设计 费 ) (红字 ) 50 
应 交 税 费 一 应 交 增值 税 (进项 税额 (红字 ) 3 


贷 : 银行 存款 (红字 ) 53 


3. 与 建筑 单位 结算 工程 款 


(1) 甲 房地产 开发 企业 预算 合约 部 提交 工程 产值 资料 时 的 会 计 处 理 如 下 : 


借 : 开发 成 本 一 建筑 安装 工程 费 120 
贷 : 应 付 账 款 一 暂 估 ”120 


(2) 根据 审核 后 金额 支付 款项 ， 取 得 增值 税 专用 发 票 并 认证 通过 时 ， 会 计 处 理 如 下 : 


借 : 开发 成 本 一 建筑 安装 工程 费 《〈 红 字 ) ”20 
应 付 账 球 一 和 暂 估 120 


应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) 11 


贷 : 应 付 账 款 一 乙 单位 工程 款 111 


借 : 应 付 账 款 一 乙 单 位 工程 款 111 


贷 : 银行 存款 111 


(3) 转 出 一 期 不 允许 抵 扣 的 进项 税额 ， 会 计 处 理 如 下 : 


借 : 开发 成 本 一 建筑 安装 工程 费 (一 期 ) 4.13 


贷 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 《〈 进 项 税额 转 出 


_ 


4.13 


解析 : 根据 《房地产 开发 企业 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 增值 税 征收 管理 暂行 办 法 》， 一 般 纳 税 人 销售 自行 开发 的 房地产 项 
目 ， 兼 有 一 般 计 税 方法 计 税 、 简 易 计 税 方法 计 税 、 免 征 增值 税 的 房地产 项 目 而 无 法 划分 不 得 抵 扣 的 进项 税额 的 ， 应 以 建筑 工程 施 
工 许可 证 注 明 的 “建设 规模 ”为 依据 进行 划分 。 


不 得 抵 扣 的 进项 税额 = 当期 无 法 划分 的 全 部 进项 税额 x (简易 计 税 、 免 税 房地产 项 目 建设 规模 + 房地产 项 目 总 建设 规模 ) 


案例 背景 中 已 知 项 目 总 建设 规模 24000m“<， 一 期 建筑 工程 施工 许可 证 上 注 明 的 建设 规模 为 90000m<， 故 一 期 不 允许 抵 扣 的 
进项 税额 =11x (90000*+240000) =4.13 (万 元 ) 。 


4. 支 付 贷款 利息 及 相关 费用 
甲 房地产 开发 企业 2016 年 6 月 支付 贷款 利息 及 相关 费用 时 会 计 处 理 


如 下 : 

借 : 开发 成 本 一 资本 化 利息 1010 
开发 成 本 一 开发 间接 费 〈 顾 问 费 ) ”1 

应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 进 项 税额 ) 0.06 


贷 : 银行 存款 1011.06 
解析 : 根据 《营业 税 改 征 增值 税 试点 有 关 事 项 的 规定 》， 纳 税 人 接受 贷款 服务 向 贷款 方 支付 的 与 该 笔 贷款 直接 相关 的 投 融 资 
顾问 费 、 手 续费 、 咨 询 费 等 费用 ， 其 进项 税额 不 得 从 销 项 税额 中 抵 扣 。 


因此 ， 房 地 产 开发 企业 按 合 同 约定 的 利率 和 期 限 支付 的 贷款 利息 ， 以 及 该 笔 贷 款 直 接 相 关 的 投 融 资 顾问 费 、 手 续费 、 咨 询 费 
等 费用 ， 其 进项 税额 不 能 从 销 项 税额 中 抵 扣 。 每 期 支付 的 利息 ， 符 合资 本 化 条 件 的 计 入 资本 化 利息 ， 不 符合 资本 化 条 件 的 ， 计 入 


财务 费用 。 


需要 注意 一 点 ， 根 据 上 述 文 件 ， 房 地 产 开发 企业 向 金融 机 构 支付 的 与 贷款 不 直接 相关 的 咨询 费 、 顾 问 费 等 费用 ， 其 进项 税额 
可 以 从 销 项 税额 中 抵 扣 。 


5 .资产 盘 点 清理 


(1) 盘 亏 的 固定 资产 的 账 务 处 理 如 下 : 


借 : 固定 资产 清理 2 

累计 折旧 ”36 

贷 : 固定 资产 38 

借 : 营业 外 支出 一 非 流动 资产 处 置 净 损 失 ”2 


贷 : 固定 资产 清理 2 


(2) 报废 的 固定 资产 的 账 务 处 理 如 下 : 


借 : 固定 资产 清理 8 
累计 折旧 ”62 


贷 : 固定 资产 70 


将 资产 评估 费用 计 入 固定 资产 清理 成 本 : 


借 : 固定 资产 清理 1 


贷 : 银行 存款 1 


计算 应 缴纳 的 增 信 税 ， 因 国定 资产 均 是 2016 年 以 前 采购 ， 房 地 产 企业 在 2016 年 5 月 之 前 均 是 营业 税 纳税 人 ， 因 此 采购 的 国 
定 资产 的 进项 税额 不 曾 抵 折 。 应 缴纳 的 增值 税 = 处 置 价款 12 万 元 > (1+3%) x2%=0.2 (万 元 ) 。 账 务 处 理 如 下 : 


借 : 固定 资产 清理 0.2 
贷 : 应 交 税 费 一 简易 计 税 0.2 


结 转 处 置 固定 资产 的 收益 
借 : 银行 存款 12 

贷 : 国定 资产 清理 9.2 
营业 外 收入 2.8 


(3) 投影 设备 用 途 发 生 改 变 的 账 务 处 理 如 下 : 


借 : 固定 资产 0.34 


贷 : 应 交 税 费 一 应 交 增值 税 (进项 税额 转 出 


_ 


0.34 


解析 : 本 例 中 ， 甲 房地产 开发 企业 购 进 的 视频 设备 改变 用 途 用 于 计 提 福利 ， 因 此 进项 税额 应 做 转 出 处 理 。 


3.4.3 ”房地产 销售 阶段 的 会 计 处 理 


甲 房地产 开发 企业 在 销售 经 营 阶段 发 生 下 列 经 济 业务 : 


甲 房地产 开发 企业 2017 年 3 月 收取 A 客 户 一 期 房屋 诚意 金 100 万 元 ， 收 取 B 客 户 二 期 房屋 诚意 金 200 万 元 ， 并 于 收 到 当月 开具 
收据 。 


甲 房地产 开发 企业 2017 年 4 月 与 C、D 客 户 签订 购房 合同 ， 当 月 收取 C 客 户 一 期 房屋 款项 300 万 元 ， 收 取 D 客 户 二 期 房屋 款项 
400 万 元 ， 并 于 收 到 当月 开具 收据 。 


甲 房地产 开发 企业 在 销售 经 营 阶段 会 计 处 理 如 下 。 


(1) 甲 房地产 开发 企业 2017 年 3 月 收 到 诚意 金 时 ， 会 计 处 理 如 下 : 
借 : 银行 存款 100 
贷 : 其 他 应 付款 一 诚意 金 (A 客户 ) ”100 

借 : 银行 存款 200 
贷 ， 其 他 应 付款 一 诚意 金 〈B 客 户 ) ”200 


(2) 甲 房地产 开发 企业 2017 年 4 月 收 到 首付 款 时 ， 会 计 处 理 如 下 : 
借 : 银行 存款 300 
贷 : 预收 账 款 一 C 客 户 ”300 

借 : 银行 存款 400 


贷 ， 预 收 账 款 一 D 客 户 ”400 


(3) 甲 房地产 开发 企业 2017 年 5 月 预 缴 增值 税 时 ， 会 计 处 理 如 下 : 


借 : 应 交 税 费 一 预 交 增值 税 10.81 

应 交 税 费 一 简易 计 税 8.57 

贷 : 银行 存款 19.38 

解析 : 根据 36 号 文 和 18 号 公告 ， 一 般 纳税 人 采取 预收 款 方式 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 应 在 收 到 预收 款 时 按照 3% 的 预 征 
率 预 缴 增 值 税 。 一 般 纳税 人 应 在 取得 预收 款 的 次 月 纳税 申报 期 向 主管 国税 机 关 预 缴 税 款 。 


预收 款 包括 分 期 取得 的 预收 款 (首付 + 按揭 + 尾款 ) 、 全 款 取得 的 预收 款 以 及 定金 。 开 发 企业 在 收取 诚意 金 、 认 筹 金 和 订金 
时 并 没有 与 购房 者 签订 相关 合同 ， 其 收取 的 诚意 金 、 认 筹 金 和 订金 不 属于 预收 款 ， 在 收取 时 计 入 其 他 应 付款 ， 无 须 预 缴 增 值 税 。 


案例 背景 中 已 知 项 目 一 期 适用 简易 计 税 方法 ， 项 目 二 期 适用 一 般 计 税 方法 ， 故 本 例 中 甲 企业 一 期 应 预 缴 的 增值 税 = 
[300* (1+5%) ]x3%=8.57 (万 元 ) ， 二 期 应 预 缴 的 增值 税 =[400* (1+11%) ]x3%=10.81 (万 元 ) ， 合 计 预 缴 增值 税 19.38 
万 元 。 


3.4.4 ”房屋 交付 使 用 的 会 计 处 理 


1. 甲 房地产 开发 企业 发 生 下 列 经 济 业 务 


甲 房地产 开发 企业 项 目 一 期 房屋 2018 年 6 月 达到 交付 使 用 条 件 ， 开 始 通知 业主 办 理 入 住 手续 ， 项 目 二 期 房屋 2019 年 1 月 达到 交付 使 用 条 件 ， 开 
始 通知 业主 办 理 入 住 手续 。 


截至 2018 年 12 月 31 日 ， 甲 房地产 开发 企业 已 认证 留 抵 的 进项 税额 15000 万 元 。 项 
缴 增值 税 20000 万 元 。 


CT 


待 抵 减 的 已 预 缴 增值 税 2000 万 元 ; 二 期 待 抵 减 的 已 预 


E2018 年 12 月 31 


Baal 


2019 年 1 月 项 目 二 期 集中 交付 房屋 ， 交 付 房屋 建筑 面积 共计 100000m2， 二 期 可 以 
甲 卢 


2019 年 1 房屋， 区 i ) 闵 出 售 的 总 建筑 面积 150000m。 交 付 的 
前 已 收 齐全 部 价款 及 款 外 费用 ， 共 计 700000 万 元 。 地 产 开发 企业 交付 当月 向 由 


购房 人 开具 发 票 ， 并 确认 收入 。 


2019 年 3 月 项 目 一 期 交付 房屋 建筑 面积 共计 500m?， 交 付 的 房屋 2018 年 12 月 31 日 前 已 收 齐全 部 价款 及 款 外 费用 ， 共 计 3500 万 元 。 甲 企业 交付 


当月 向 购房 人 开具 发 票 ， 并 确认 收入 。 
2019 年 5 月 收取 代购 房 者 办 理 房产 证 的 房屋 维修 资金 共计 1000 万 元 。 


2019 年 6 月 一 期 A 客户 和 二 期 B 客 户 申 请 退 房 ， 甲 房地产 开发 企业 在 以 前 月 份 已 经 向 A、B 客 户 交 付 房 屋 并 开具 增值 税 普通 发 票 ， 账 务 上 已 在 交 
楼 月 份 确认 收入 并 结 转 成 本 。 其 中 A 客户 所 退 房屋 建筑 面积 300m*， 原 销售 的 不 含 税 价值 为 2000 万 元 ， 销 项 税额 为 100 万 元 ， 成 本 1400 万 元 ; 


B 客 户 所 退 房 屋 建筑 面积 140m2， 原 销售 的 不 含 税 价值 为 1000 万 元 ， 销 项 税额 为 110 万 元 ， 成 本 700 万 元 。 甲 房地产 开发 企业 在 2019 年 6 月 受理 
了 RA、B 和 客户 的 退 房 申请 并 退 款 ， 开 有 具 负 数 增 值 税 普通 发 票 。 


2. 甲 房地产 开发 企业 会 计 处 理 如 下 


(1) 甲 房地产 开发 企业 2019 年 1 月 会 计 处 理 如 下 : 


借 : 预收 账 款 700000 

贷 : 主 营 业务 收入 ”630630.63 

应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 销 项 税额 ) 69369.37 

借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 销 项 税额 抵 减 ) 27808.73 
贷 : 主 营业 务 成 本 27808.73 


解析 : 根据 36 号 文 、18 号 公告 ， 房 地 产 开发 企业 中 的 一 般 纳 税 人 销售 其 开发 的 房地产 项 目 (选择 简易 计 税 方法 的 房地产 老 
项 目 除 外 ) ， 以 取得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 ， 扣 除 向 政府 部 门 支付 的 土地 价款 后 的 余额 为 销售 额 。 


当期 允许 扣除 的 土地 价款 = (当期 销售 房地产 项 目 建 筑 面积 + 房地产 项 目 可 供销 售 建 筑 面积 ) x 支付 的 土地 价款 


当期 销售 房地产 项 目 建筑 面积 ， 是 指 当 期 进行 纳税 申报 的 增值 税 销售 额 对 应 的 建筑 面积 。 房 地 产 项 目 可 供销 售 建筑 面积 ， 是 
指 房地产 项 目 可 以 出 售 的 地 上 总 建筑 面积 ， 不 包括 地 下 和 车库 面积 和 销售 房地产 项 目 时 未 单独 作价 结算 的 配套 公共 设施 的 建筑 面 


积 。 


甲 房地产 开发 企业 项 目 一 期 适用 简易 计 税 办 法 ， 项 目 二 期 适用 一 般 计 税 办 法 ， 适 用 简易 计 税 方法 的 房地产 开发 项 目 ， 不 允许 
扣除 土地 价款 ， 故 应 先 按 占 地 面积 计算 出 二 期 所 对 应 的 土地 出 让 金 ， 再 按照 上 述 公式 计算 项 目 二 期 1 月 允许 扣除 的 土地 出 让 金 。 


a 
| 


期 十 地 出 让 金 = 十 地 出 让 金 x (项 期 占 地 面积 :项目 总 占 地 面积 ) =570000x (48000*65000) =420923.08 (万 元 ) 


当期 允许 扣除 的 土地 价款 = 当期 销售 房地产 项 目 建筑 面积 :房地产 项 目 可 供销 售 建筑 面积 ) xx 支付 的 土地 价 赤 
= (100000=150000) x420923.08=280615.39〔 万 元 ) 


应 抵 减 的 销 项 税额 =280615.39:- (1+11%) x11%=27808.73 (万 元 ) 


(2) 甲 房地产 开发 企业 2019 年 1 月 月 底 结 转 增值 税 会 计 处 理 如 下 : 


借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 销 项 税额 ) 69369.37 

贷 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 销 项 税额 抵 减 ) 27808.73 
访 交 税 费 一 应 交 增值 税 进项 税额 〉 15000 

应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 未 交 增 值 税 ) ”26560 .64 

借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 转 出 未 交 增 值 税 ) ”26560.64 
应 交 税 费 一 简易 计 税 〈 红 字 ) ”2000 

贷 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 4560.64 

应 交 税 费 一 预 交 增 值 税 ”20000 


解析 : 根据 22 号 文 ， 房 地 产 开发 企业 等 在 预 缴 增值 税 后 ， 应 直至 纳税 义务 发 生 时 方 可 从 “应 交 税 费 一 一 预 交 增 值 税 ”科目 
结 转 至 “应 交 税 费 一 一 未 交 增 值 税 。 科 目 。 


根据 18 号 公告 ， 房 地 产 开 发 企业 预 缴 的 增值 税 款 ， 可 以 在 增值 税 应 纳税 额 中 抵 减 ， 抵 减 不 完 的 ， 结 转 下 期 继续 抵 减 ， 抵 减 
时 无 须 区 分 一 般 计 税 和 简易 计 税 方式 ， 无 须 区 分 地 块 。 因 此 ，2 月 应 缴纳 的 增值 税额 =26560.64-20000-2000=4560.64 (万 
元 ) 。 


(3) 甲 房地产 开发 企业 2019 年 2 月 缴纳 增值 税 会 计 处 理 如 下 : 


借 : 应 交 税 费 一 未 交 增 值 税 ”4560.64 
贷 :; 银行 存款 4560.64 


(4) 甲 房地产 开发 企业 2019 年 3 月 会 计 处 理 如 下 : 


借 : 预收 账 款 ”3500 
贷 : 


主 营 业务 收入 3333.33 
应 交 税 费 一 简易 计 税 166.67 


(5) 甲 房地产 开发 企业 2019 年 4 月 缴纳 增值 税 会 计 处 理 如 下 : 
借 : 应 交 税 费 一 简易 计 税 166.67 
贷 : 银行 存款 166.67 
(6) 甲 房地产 开发 企业 2019 年 5 月 会 计 处 理 如 下 : 
借 : 银行 存款 1000 
贷 ， 其 他 应 付款 一 代 收 款 ”1000 


解析 : 根据 36 号 文 ， 房 地 产 开发 企业 在 销售 过 程 中 ， 代 收 的 住宅 专项 维修 资金 无 须 计算 缴纳 增值 税 。 因 此 ， 本 例 中 代 收 的 
物业 维修 资金 无 须 计算 缴纳 增值 税 。 


(7) 甲 房 地 产 开发 企业 2019 年 6 月 会 计 处 理 如 下 : 


一 期 A 客户 退 房 会 计 处 理 


借 : 银行 存款 红字) 2100 
贷 : 主 营 业务 收入 《红字 ) ”2000 
应 交 税 费 一 简易 计 税 (红字 ) ”100 
借 : 主 营 业务 成 本 红字) ”1400 


贷 ， 库存 商品 (红字) 1400 


二 期 B 客 户 退 房 会 计 处 理 


借 : 银行 存款 红字) 1110 
贷 : 主 营业 务 收 入 (红字 ) ”1000 
点 交 税 费 一 应 交 增 值 税 〈 销 项 税额 ) (红字) 110 
借 : 主 营业 务 成 本 〈 红 字 ) ”700 
贷 : 库存 商品 〈 红 字 ) ”700 
借 : 应 交 税 费 一 应 交 增 值 税 《〈 销 项 税额 抵 减 ) (红字 ) ”38.93 
贷 : 主 营 业务 成 本 〈 红 字 ) ”38.93 


解析 : 甲 房地产 开发 企业 项 目 一 期 适用 简易 计 税 办 法 ， 项 目 二 期 适用 一 般 计 税 办 法 ， 适 用 一 般 计 税 方法 的 房地产 开发 项 目 ， 
计算 销售 额 时 允许 扣除 土地 价款 。 故 二 期 B 客 户 退 房 ， 账 务 上 冲 减 收入 成 本 时 ， 应 配 比 冲 减 以 前 月 份 扣除 的 土地 价款 时 对 应 抵 减 
的 销 项 税额 。 


应 先 按 占 地 面积 计算 出 二 期 所 对 应 的 土地 出 让 金 ， 再 计算 二 期 退回 房产 在 以 前 月 份 扣 除 的 土地 出 让 金 。 


项 期 十 地 出 让 金 = 十 地 出 让 金 x (项 期 占 地 面积 :项 目 总 占 地 面积 ) =570000x (48000=65000) =420923.08 (万 元 ) 


以 前 月 份 扣 除 的 土地 价款 = 当期 退 房 建筑 面积 = 房地产 项 目 可 供销 售 建筑 面积 ) x 支付 的 土地 价款 
=《140*150000)〉 x420923.08=392.86〔 万 元 ) 


退 房 时 应 冲 减 的 以 前 月 份 抵 减 的 销 项 税额 =392.86= (1+11%) x11%=38.93〔 万 元 ) 


第 4 章 ”增值 税 纳 税 申报 管理 


为 保障 全 面 推 开 营 业 税 改 征 增值 税 改革 试点 工作 顺利 实施 ， 国 家 税务 总 局 自 2016 年 3 月 31 日 起 先后 出 台 《 国 家 税务 总 局 关于 
全 面 推 开 营业 税 改 征 增值 税 试点 后 增值 税 纳税 申报 有 关 事 项 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 13 号 ， 以 下 简称 “13 号 公 
告 ”) 、《 国 家 税务 总 局 关于 调整 增值 税 纳税 申报 有 关 事 项 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 27 号 ， 以 下 简称 “27 号 公 
告 ”) 、《 国 家 税务 总 局 关于 营业 税 改 征 增值 税 部 分 试点 纳税 人 增值 税 纳税 申报 有 关 事 项 调整 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 
2016 年 第 30 号 ， 以 下 简称 “30 号 公告 ”) 、《 国 家 税务 总 局 关于 调整 增值 税 一 般 纳税 人 留 抵 税额 申报 口径 的 公告 》 (国家 税务 
总 局 公告 2016 年 第 75 号 ， 以 下 简称 “75 号 公告 ”) 4 个 文件 对 营 改 增 后 的 纳税 申报 事项 进行 规范 和 明确 。 本 章 以 上 述 4 个 文件 为 
基础 ， 结 合 企业 实务 对 房地产 企业 的 增值 税 纳税 申报 进行 详细 阐述 ， 由 于 本 书 主 要 面向 房地产 行业 纳税 人 ， 因 此 在 编写 过 程 中 选 
用 的 案例 及 叙述 重点 都 聚焦 于 房地产 实务 方面 ， 对 本 节 未 解析 栏 次 ， 读 者 可 参考 上 述 关 于 纳税 申报 的 相关 文件 。 


4.1 ”增值 税 申报 概述 


增值 税 纳税 申报 是 指 增值 税 纳税 人 依照 税收 法 律 法 规 规定 或 主管 税务 机 关 依 法 确定 的 申报 期 限 ， 向 主管 税务 机 关 办 理 增值 税 
纳税 申报 的 业务 。 为 引导 房地产 企业 准确 完成 纳税 申报 ， 本 节 将 对 增值 税 纳税 申报 方式 、 申 报 流程 进行 介绍 。 


4.1.1 ”纳税 申报 方式 


1. 上 门 申报 


纳税 人 和 扣 缴 义务 人 在 规定 的 申报 期 限 内 ， 自 行 到 税务 机 关 指 定 的 办 税 服务 场所 报 送 纳税 申报 表 、 代 扣 代 缴 、 代 收 代 缴 报告 
表 及 相关 资料 。 


2. 邮 寄 申 报 


经 税务 机 关 批 准 ， 纳 税 人 、 扣 缴 义 务 人 使 用 统一 的 纳税 申报 专用 信封 ， 通 过 邮政 部 门 办 理 交 寄 手 续 ， 并 以 邮政 部 门 收据 作为 
申报 凭据 的 一 种 申报 方式 。 


3. 网 上 申报 


纳税 人 、 扣 缴 义 务 人 在 规定 的 申报 期 限 内 ， 通 过 与 税务 机 关 接 受 办 理 纳 税 申报 、 代 扣 代 缴 及 代 收 代 缴 税 款 申报 的 电子 系统 联 
网 的 电脑 终端 ， 按 照 规定 和 系统 发 出 的 指示 输入 申报 内 容 ， 以 完成 纳税 申报 或 者 代 扣 代 缴 及 代 收 代 缴 税 款 申 报 的 方式 。 


4. 简 易 申 报 


实行 定期 定额 的 纳税 人 ， 通 过 以 缴纳 税 款 凭证 代 蔡 申报 或 简 并 征 期 的 一 种 申报 方式 .。 


4.1.2 ”申报 流程 


目前 ， 我 国 纳税 人 一 般 采 用 网 上 申报 方式 ， 也 有 部 分 纳税 人 选择 上 门 申 报 ， 本 部 分 仅 对 网 上 申报 及 上 门 申报 的 基本 流程 进行 
说 明 。 


4.1.2.1 网 上 申报 流程 
1. 办 理 数字 证 书 


携带 公章 、 税 务 登 记 证 副本 原件 或 含有 统一 社会 信用 代码 的 工商 营业 执照 原件 、 经 办 人 有 效 身份 证 原件 到 主管 税务 机 关 办 
理 。 


2. 申 报 软件 下 载 
在 主管 省 一 级 税务 机 关 官 方 网 站 的 资料 下 载 专 区 下 载 。 
3. 申 报 步骤 


(1) 开票 数据 上 传 。 使 用 增值 税 开票 系统 的 纳税 人 需要 完成 申报 所 属 期 开票 信息 抄 报税 手续 ， 并 在 联网 状态 下 完成 数据 上 
传 。 


(2) 网 上 申报 。 纳 税 人 在 网 上 申报 软件 中 填写 增值 税 纳税 申报 表 及 其 附 列 资料 ， 审 核 无 误 后 将 报表 上 传 。 


(3) 网 上 扣 款 。 纳 税 人 核对 系统 提示 的 扣 款 金额 后 完成 扣 款 手续 ， 扣 款 前 须 确 认 是 否 在 税务 机 关 办 理 税 库 银 联网 ， 并 保证 
银行 账户 余额 大 于 税 款 金额 。 


(4) 清 零 解锁 。 纳 税 人 登录 增值 税 发 票 开 具 系统 完成 清 零 解锁 手续 ， 至 此 ， 申 报 手 续 完 成 。 此 外 ， 纳 税 人 在 清和 零 解 锁 后 方 
可 购买 新 发 票 ， 因 此 必须 在 申报 期 内 完成 该 手续 。 
4.1.2.2 上门 申报 流程 
1. 申 报 步骤 


(1) 开票 数据 抄 报 。 使 用 增值 税 开票 系统 的 一 般 纳 税 人 或 小 规模 纳税 人 需要 完成 申报 所 属 期 开票 信息 抄 报税 手续 ， 用 金 税 
盘 或 税 控盘 到 主管 税务 机 关 完 成 抄 报税 。 


(2) 上 门 申报 。 纳 税 人 需要 携带 填报 完整 且 数 据 审核 无 误 的 纳税 申报 资料 至 税务 机 关 办 理 ， 采 用 自助 申报 机 或 由 申报 窗口 
人 员 完 成 申报 数据 录入 工作 。 


(3) 扣 款 。 纳 税 人 根据 申报 数据 中 的 税 款 情况 完成 扣 款 。 


(4) 清 零 解锁 。 采 用 自助 报税 机 或 由 申报 窗口 人 员 完 成 清 零 解锁 手续 。 


4.2 ”增值 税 纳税 申报 有 天资 料 填写 解析 及 示例 


营 改 增 扩 围 后 ， 纳 税 申报 有 关 资 料 可 以 分 为 两 大 类 : 纳税 申报 资料 和 预 缴 税 款 资料 。 具 体 如 表 4-1 所 示 。 


实务 中 ， 房 地 产 企业 每 个 纳税 申报 期 都 需要 填报 纳税 申报 表 及 其 附 列 资料 ， 此 外 ， 在 预 售 环节 还 需 填 报 增 值 税 预 缴 税 款 表 ， 
若 被 主管 税务 机 关 确 定 为 营 改 增 税 负 分 析 测 算 明 细 表 的 报 送 者 ， 则 须 填 列 营 改 增 税 负 分 析 测 算 明 细 表 。 为 此 ， 下 文 将 按照 纳税 申 
报表 及 其 附 列 资料 、 增 值 税 预 缴 税 款 表 、 营 改 增 税 负 分 析 测 算 明 细 表 的 次 序 为 读者 进行 详细 的 填 表 解析 。 


4.2.1 ”增值 税 纳税 申报 有 天资 料 填写 解析 


从 房地产 企业 规模 来 看 ， 基 本 不 存在 小 规模 纳税 人 的 情况 。 因 此 本 节 将 重点 集中 于 一 般 纳税 人 申报 表 及 其 附 列 资料 解析 。 
增值 税 一 般 纳税 人 (以 下 简称 一 般 纳税 人 ) 纳税 申报 表 及 其 附 列 资料 包括 : 

(1) 增值 税 纳税 申报 表 (一 般 纳税 人 适用 ) 。 

(2) 增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (一) ”( 本 期 销售 情况 明细 ， 以 下 简称 “ 附 列 资料 (一 ) ”) 。 

(3) 增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (二 ) ” (本 期 进项 税额 明细 ， 以 下 简称 “ 附 列 资料 (二 ) ”) 。 

(4) 增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (三) ” (服务 、 不 动产 和 无 形 资产 扣除 项 目 明细 ， 以 下 简称 “ 附 列 资料 (三 ) ”) 。 


一 般 纳 税 人 销售 服务 、 不 动产 和 无 形 资 产 ， 在 确定 服务 、 不 动产 和 无 形 资 产销 售 额 时 ， 按 照 有 关 规 定 可 以 从 取得 的 全 部 价款 
和 价 外 费用 中 扣除 价款 的 ， 需 填报 附 列 资料 (三 ) 。 其 他 情况 不 填写 该 表 。 


(5) 增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (四) (税额 抵 减 情况 表 ， 以 下 简称 “ 附 列 资料 (四) ”) 。 


表 4-1 增值 税 纳税 申报 有 关 资 料 明 细 表 


项 目 明细 内 容 
纳税 申报 表 及 | ”增值 税 一 般 纳税 人 纳税 申报 表 及 其 附 列 资料 
其 附 列 变 料 增值 税 小 规模 纳税 人 纳税 申报 表 及 其 附 列 资料 
1. 已 开具 的 税 控 机 动车 销售 统一 发 票 和 普通 发 票 的 存根 联 
2. 符合 抵 扣 条 件 且 在 本 期 申报 抵 扣 的 增值 税 专用 发 票 ( 含 税 控 机 动车 销售 统一 发 票 ) 
的 抵 扣 联 报 备 要 求 由 各 省 、 自 治 区 、 直 
3, 符合 抵 扣 条 件 且 在 本 期 申报 抵 扣 的 海关 进口 增值 税 专用 缴 款 书 、 购 进 农 产品 到 得 | 辖 市 和 计划 单列 市 国家 税务 局 确 
的 普通 发 票 的 复印 件 定 
4. 符合 抵 扣 条 件 且 在 本 期 申报 抵 扣 的 税收 完税 凭证 及 其 清单 ， 书 面 合同 、 付 款 证 明 | ”实际 管理 过 程 中 ， 一 般 作为 企 
和 境外 单位 的 对 账单 或 者 发 票 业 留 存 备查 资料 ， 申 报 过 程 中 不 
5, 已 开具 的 农产品 收购 任 证 的 存根 联 或 报 查 联 需要 提供 


必 报 资料 


纳税 申报 
纳税 申报 其 他 
帝 料 


6, 纳税 人 销售 服务 、 不 动产 和 无 形 资 产 ， 在 确定 服务 、 不 动产 和 无 形 资产 销售 额 
时 ,按照 有 关 规 定 从 取得 的 全 部 价 球 和 价 外 费用 中 扣除 价款 的 合法 凭证 及 其 清单 


OE 需要 填写 该 表 的 企业 名 单 由 主 
7. 营 改 增 税 负 分 析 测算 明细 表 pgp be 
8. 主管 税务 机 关 规定 的 其 他 变 料 
由 以 下 三 类 纳税 人 填写 : 
增值 税 预 缴 税 | 1, 纳税 人 跨 县 (市 ) 提供 建筑 服务 , 
Re 和 or Pl hee re NN Ne 
3. 纳税 人 出 租 与 机 构 所 在 地 不 在 同一 县 《市 ) 的 不 动产 


预 缴 税 款 


(6) 增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (五) (不 动产 分 期 抵 扣 计算 表 ， 以 下 简称 “ 附 列 资料 (五 ) ”) 。 


(7) 固定 资产 (不 含 不 动产 ) 进项 税额 抵 扣 情况 表 。 


(8) 本 期 抵 扣 进项 税额 结构 明细 表 。 
(9) 增值 税 减免 税 申报 明细 表 。 


在 实际 申报 的 过 程 中 ， 房 地 产 企业 一 般 不 涉及 增值 税 减免 税 申报 明细 表 的 填写 ， 因 此 本 节 不 做 解析 。 本 节 将 根据 表单 顺序 上 
述 表格 的 填写 及 注意 事项 进行 解析 。 


本 节 在 讲解 过 程 中 ， 仅 对 表 内 栏 次 项 目 进 行 解析 ， 不 再 对 企业 基本 信息 等 情况 的 填写 方法 进行 说 明 。 
4.2.1.1 主 表 填 表 方法 解析 


本 表 栏 次 主要 包括 三 部 分 内 容 ， 分 别 是 销售 额 、 税 款 计算 和 税 款 缴纳 。 


本 表 列 分 为 一 般 项 目 和 即 征 即 退 项 目 ， 对 于 房地产 纳税 人 而 言 ， 一 般 不 涉及 即 征 即 退 项 目 ， 因 此 本 章 未 对 即 征 即 退 栏 次 的 纳 
税 申报 进行 深入 解析 。 


具体 填写 方式 如 表 4-2 所 示 。 


4.2.1.2 ” 附 列 资料 (一 ) 填 表 方 法 解析 


附 列 资料 (一 ) 主要 用 于 销售 收入 和 销 项 税额 的 填报 。 表 格 横向 分 为 “一 般 计 税 方法 ” “简易 计 税 方法 ”“ 免 抵 退 税 ”“ 免 
税 ”四 个 栏 次 ， 在 本 次 申报 表 修订 后 ， 将 简易 计 税 栏目 的 第 9 行 拆 分 为 9a、9b， 以 满足 新 增 5% 征 收 率 “服务 、 不 动产 和 无 形 资 
产 ”的 填报 要 求 。 本 表格 纵向 分 为 14 列 ， 当 营 改 增 纳税 人 没有 差额 扣除 的 项 目 时 ， 只 需要 填写 1 ~ 11 列 ， 第 12 ~ 14 列 为 实行 差 
额 扣 除 的 营 改 增 纳税 人 填写 ， 其 中 12 列 的 内 容 为 填写 重点 。 房 地 产 行业 适用 一 般 计 税 方法 的 填写 第 4 行 “11% 税 率 ” 相 关 栏 次 ， 
适用 简易 计 税 的 填写 第 9b 行 “5% 征 收 率 的 服务 、 不 动产 和 无 形 资产 ”。 填 写 方式 如 表 4-3 所 示 。 


表 4-2 ”增值 税 纳税 申报 表 填 报 解析 表 (一 般 纳税 人 适用 ) 


售 
暂 


人 | -egW | |i 征 凤姐 项 上 


(一 ) 按 适 用 填写 纳税 人 本 期 按 一 般 计 税 方法 计算 缴纳 增值 税 的 销售 额 。 房 地 产 企业 可 
税率 计 税 销售 客 扣除 土地 价款 的 ， 本 栏 应 填写 扣除 之 前 的 不 含 税 销售 额 。 仅 有 房地产 项 目 收 
入 的 该 栏 等 于 附 列 资料 (一 ) 第 9 列 第 4 行 数据 


其 中 : 应 税 填写 纳税 人 本 期 按 适 用 税率 计算 增值 税 的 应 税 货物 的 销售 烙 。( 不 同 于 应 税 
货物 销售 额 服务 ， 房地产 企业 一 般 不 涉及 } 


应 税 劳务 销 和 填写 纳税 人 本 期 按 适 用 税率 计算 增值 税 的 应 税 劳务 的 销售 烙 。( 不 同 于 应 税 
售 额 服务 ， 房 地 产 企业 一 般 不 涉及 ) 


纳税 检查 调 填写 纳税 人 因 税 务 、 财 政 、 审 计 部 门 检查 ， 并 按 一 般 计 税 方法 在 本 期 计算 
调整 的 销售 和 额 。 仅 有 房地产 项 目 收入 的 该 栏 等 于 附 列 资料 {一 ) 第 7 列 第 4 行 
整 的 销售 额 数据 


(二 ) 按 简易 填写 纳税 人 本 期 按 简易 计 税 方法 计算 增值 税 的 销售 额 。 房 地 产 企 业 销 售 自 
办 法 计 税 销售 额 行 开发 的 房地产 老 项 目 适用 简易 计 税 方法 的 ， 不 得 扣除 对 应 的 土地 价款 。 仅 
有 房地产 项 目 收入 的 该 栏 等 于 附 列 资料 (一 ) 第 9 列 第 % 行 数据 


其 中 ， 纳税 检 填写 纳税 人 因 税 务 、 财 政 、 市 计 部 门 检查 ， 并 按 简易 计 税 方法 在 本 期 计算 
碍 调整 的 销售 条 调整 的 销售 条 
Se 填写 纳税 人 本 期 适用 兔 、 抵 、 退 税 办 法 的 出 口 货物 、 劳 务 和 服务 、 无 形 次 
产 的 销售 额 。( 房 地 产 企 业 一 般 不 涉及) 
a 填写 纳税 人 本 期 按照 税法 规定 免 证 增 信 税 的 销售 额 和 适用 鹤 税 率 的 销售 额 ， 
但 等 税率 的 销售 额 中 不 包括 适用 免 、 抵 、 退 税 办 法 的 销售 上 。( 房 地 产 企业 一 
局 天 般 不 涉及 ) 


其 中 ， 免税 填写 纳税 人 本 期 按照 税法 规定 免 征 增值 税 的 货物 销售 额 及 适用 零 税率 的 货 
货物 销售 笑 物 销 售 矣 ， 但 零 税率 的 销售 额 中 不 包括 适用 免 、 抵 、 退 税 办 法 出 口 货物 的 销 
售 额 。( 房 地 产 企业 一 般 不 涉及 ) 


填写 纳税 人 本 期 按照 税法 规定 免 征 增值 税 的 劳务 销售 铬 及 适用 零 税率 的 劳 


En 10 | 务 销售 疾 ， 但 零 税率 的 销售 括 中 不 包括 适用 兔 、 抵 、 退 税 办 法 的 劳务 的 销售 
额 。( 房 地 产 企业 一 般 不 涉及 ) 

填写 纳税 人 本 期 按 一 般 计 税 方法 计 税 的 货物 、 劳 务 和 服务 、 不 动产 、 无 形 

Ne 1 1。 | 这 产 的 销 项 税额 。 房 地 产 企业 可 扣除 土地 价款 的 ， 本 栏 应 填写 扣除 之 后 的 销 


项 税额 ， 仅 有 房地产 项 目 收入 的 纳税 人 本 栏 等 于 附 列 资 料 (一 ) 第 14 列 第 4 
行 数据 


本 栏 根据 纳税 人 类 型 填写 : 

1, 上 期 留 抵 税额 按 规定 须 挂账 的 纳税 人 。" 仅 原 增值 税 一 般 纳 税 人 涉及 ， 房 地 产 企业 一 般 不 涉及 

2. 其 他 纳税 人 :“ 本 月 数 ” 按 上 期 申报 表 第 20 栏 期 末 留 抵 税额 “本 月 数 ” 填 写 。" 本 年 累计 ” 
填写 “0” 。 首 次 申报 该 栏 为 “0” 


料 (二 ) 第 13 栏 “税额 ” 


反映 税务 机 关 退 税 部 门 按照 出 口 货物 、 和 劳务 和 服务 、 无 形 资产 免 、 抵 、 退 
办 法 审批 的 增值 税 应 退税 额 。( 房 地 产 企业 一 般 不 涉及 ) 


进项 税额 转 
出 


计算 的 纳税 检查 
应 补 缴 税额 


填写 税务 、 财 政 、 审 计 部 门 检查 ， 按 一 般 计 税 方法 计算 的 纳税 检查 应 补 缴 
的 增值 税 税额 
应 抵 扣 税额 


> 填写 纳税 人 本 期 应 抵 扣 进项 税额 的 合计 数 。 按 表 中 所 列 公式 计算 填写 


8 18 {如 17<11， 
se 则 为 17， 否 则 | 按 表 中 所 列 公式 计算 填写 


反映 纳税 人 本 期 按 一 般 计 税 方 法 计算 并 应 缴纳 的 增值 税额 。 等 于 第 11 栏 
“本 月 数 ” 一 第 18 栏 “本 月 数 ” 一 第 18 栏 "本 年 累计 ” 


本 年 紧 计 


仅 享受 增值 
税 即 征 即 退税 
收 优惠 的 企业 


填报 。( 房 地 产 
企业 一 般 不 涉 
及 ) 


葵 省 腕 串 


( 续 ) 


| | -上 | | 即 征 印 退 项 目 


本 栏 根据 纳税 人 类 型 填写 : 
=17 一 18 | 1. 上 期 留 抵 税 额 按 规定 须 挂账 的 纳税 人 。 仅 原 增值 税 一 般 纳税 人 涉及 ， 房 地 产 企 业 一 般 不 涉及 
2. 其 他 纳税 人 :“ 本 月 数 ” 按 表 中 公式 填写 。"“ 本 年 累计 ”填写 “0” 


简易 计 税 办 反映 纳税 人 本 期 按 简 易 计 税 方法 计算 并 应 缴纳 的 增值 税额 ， 但 不 包括 按 简 
EN 易 计 税 方法 计算 的 纳税 检查 应 补 缴 税额 。 仅 有 不 动产 销售 收入 的 纳税 人 本 栏 
等 于 附 列 资 料 (一 ) 第 10 列 第 9b 行 数据 。 分 支 机 构 该 栏 填 入 预 征 的 税 烙 


本 简易 计 J “ 按 简易 计 税 办 法 计算 的 纳税 检查 应 补 缴 税额 ”: 填写 纳税 人 本 期 因 税 务 、 
oa 22 财政 、 审 计 部 门 检查 并 按 简易 计 税 方法 计算 的 纳税 检查 应 补 缴 税额 。 与 附 表 
检查 应 补 缴 税额 无 勾 移 关 系 


a 


a 纳税 额 合 反映 纳税 人 本 期 应 交 增值 税 的 合计 数 。 接 表 中 所 列 公式 计算 填写 


算 填写 纳税 人 本 期 按照 税法 规定 减 征 的 增值 税 应 纳税 额 。 包 含 按照 规定 可 在 
增值 税 应 纳税 额 中 全 烙 抵 减 的 增值 税 税 控 系统 专用 设备 费用 以 及 技术 维护 费 。 
应 纳税 额 减 当 本 期 减 征 额 小 于 或 等 于 第 19 栏 “ 应 纳税 额 ”与 第 21 栏 “ 简 易 计 税 办 法 计 
征 额 算 的 应 纳税 疾 ” 之 和 时 ， 按 本 期 减 征 灶 实 际 填写 ;， 当 本 期 减 征 额 大 于 第 19 栏 
“应 纳税 额 ”与 第 21 栏 “简易 计 税 办 法 计算 的 应 纳税 额 ” 之 和 时 ， 按 本 期 第 

19 栏 与 第 21 栏 之 和 填写 。 本 期 三 征 笑 不 是 抵 减 部 分 结 转 下 期 继续 抵 减 

法 
2 


按 上 一 税 球 所 属 期 申报 表 第 32 栏 “ 期 末 未 缴 税额 (多 缴 为 负数 六 “本 月 数 ” 


其 专用 缴 款 书 退 26 本 栏 不 填写 


反映 纳税 人 本 期 实际 缴纳 的 增值 税额 ,但 不 包括 本 期 入 库 的 查 补 税 款 。 按 
表 中 所 列 公式 计算 填写 

填写 纳税 人 本 期 已 缴纳 的 准予 在 本 期 增值 税 应 纳税 竹中 抵 减 的 税额 

营业 税 改 征 增值 税 的 纳税 人 ,分 以 下 几 种 情况 填写 : 

1. 服务 、 不 动产 和 无 形 蛮 产 按 规定 汇总 计算 缴纳 增值 税 的 总 机 构 ， 其 可 以 
从 本 期 增值 税 应 纳税 额 中 抵 威 的 分 支 机 构 已 缴纳 的 税 款 ， 按 当期 实际 可 抵 减 
数 十 入 本 栏 ， 不 足 抵 减 部 分 结 转 下 期 继续 抵 减 


2. 销售 建筑 服务 并 按 规定 预 缴 增值 税 的 纳税 人 ， 其 可 以 从 本 期 增值 税 应 纳 | 各 月 “本 月 数 ” 
税 颖 中 抵 减 的 已 缴纳 的 税 款 ， 按 当期 实际 可 抵 威 数 填 人 本 栏 ， 不 足 抵 减 部 分 | 之 和 ， 首 次 填报 


结 转 下 期 继续 抵 减 
3. 销售 不 动产 并 按 规定 预 缴 增值 税 的 纳税 人 ， 其 可 以 从 本 期 增值 税 应 纳税 
额 中 抵 减 的 已 缴纳 的 税 炊 ， 按 当期 实际 可 抵 减 数 十 入 本 栏 ,不足 抵 减 部 分 结 
转 下 期 继续 拭 减 。( 填 写 房地产 企业 销售 不 动产 预 征 缴纳 税 球 情况 ， 等 于 附 列 
资料 {四 ) 第 4 行 “销售 不 动产 预 征 缴纳 税 款 ” 第 4 列 “ 本 期 实际 抵 减 税额 ” ) 
4. 出 租 不 动产 并 按 规定 预 缴 增值 税 的 纳税 人 ， 其 可 以 从 本 期 增值 税 应 纳税 


月 申报 所 属 期 为 5 月 税 款 100 万 元 ， 完 税 ; 
申报 时 在 此 栏 中 填 和 人 100 万 元 


人 和信 库 的 查 补 增值 税额 


按 上 年 度 最 后 
一 个 税 款 所 属 期 
申报 表 第 32 栏 
“本 年 聚 计 ” 填 写 


仅 享受 增值 
税 即 征 即 退税 
收 优惠 的 企业 


填报 。( 房 地 产 
企业 一 般 不 涉 
及 ) 


期 未 未 缴 税 额 | 32= 24 + 25 | “本 月 数 ” 反 映 纳税 人 本 期 期 末 应 缴 未 缴 的 增值 税额 ， 但 不 包括 纳税 检查 应 缴 未 缴 的 税额 。 按 
(多 缴 为 负数 ) +26 一 27 | 表 中 所 列 公式 计算 填写 。" 本 年 累计 ”与 “本 月 数 ”相同 


其 中 : 欠 缴 | 33=25+ 
和 26 一 27 : 
本 期 应 补 | 34= 24- 
人 28 -29 
仪 享受 增值 
税 即 征 即 退税 


第 38 栏 | 收 优惠 的 企业 
按 上 一 税 款 所 属 期 申报 表 第 38 栏 “ 期 末 未 缴 查 补 税 疾 ”“ 本 月 数 ”填写 | 


税 箱 ' “本 年 累计 " | 企业 一 般 不 涉 
填写 及 ) 


反映 纳税 人 本 期 因 税 务 、 财 政 、 审 计 部 门 检查 而 实际 入 库 的 增值 税额 ， 包 | 属 期 申报 表 第 38 
括 按 一 般 计 税 方法 计算 并 实际 缴纳 的 查 补 增值 税额 和 按 简易 计 税 方法 计算 并 | 栏 “ 期 末 未 缴 查 
实际 缴纳 的 查 补 增值 税额 。 补 税额 " “本 月 数 ” 


填写 


期 末 未 缴 查 mt “本 月 数 ” 反 映 纳税 人 接受 纳税 检查 后 应 在 本 期 期 末 缴 纳 而 未 缴纳 的 查 补 增值 税 矣 。 按 表 中 所 
补 税额 中 列 公式 计算 填写 "本 年 累计 ”与 “本 月 数 " 相同 


上 期 留 抵 税额 按 规定 须 挂 账 的 纳税 人 是 指 试点 实施 之 日 前 一 个 税 款 所 属 期 的 申报 表 第 20 栏 "期末 留 抵 税额 人 一 般 货 物 、 劳 务 和 应 税 服 
务 “ 列 \ 本 月 数 “大 于 零 ， 且 兼 有 营业 税 改 征 增值 税 服务 、 不 动产 和 无 形 资产 的 纳税 人 《下 同 ) 。 其 试点 实施 之 日 前 一 个 税 款 所 属 期 的 申报 表 第 
20 栏 "期 末 留 抵 税额 从 一 般 货物 、 劳 务 和 应 税 服务 “ 列 \ 本 月 数 “， 为 货物 和 劳务 挂账 留 抵 税额 。 按 照 《 国 家 税务 总 人 
人 留 抵 税额 申报 口径 的 公告 》〔 国 家 税务 总 局 公告 2016 年 第 75 号 ) 规定 ， 自 2016 年 12 月 1 0 He (一 般 纳税 人 适用 ) 第 13 
栏 ~ 上 期 留 抵 税 额 “ 一 般 项 目 “ 列 “本 年 累计 “和 第 20 栏 \ 期 末 留 抵 税 额 “ 一 般 项 目 “ 列 “本 年 累计 “ 栏 次 停止 使 用 ， 不 再 填报 数据 。 


扣 驮 后 


表 4-3 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资 料 〈 一 ) 填报 解析 表 (本 期 销售 情况 明细 ) 
苏醒 
1 应 撤 } 


铺 项 
(应 结 | 
项 目 及 栏 次 pe EL 
14=133 ( 100%+ 税 
98=t++3| 10=24+4 
,| 本 宁 或 征收 率 ) x 弄 率 
或 征收 案 


17% 税 柬 的 货 园 
及 误工 修理 修 能 劳 
务 
被 不 同 税 来 筷 项 目 分 别 卦 恕 检 一 般 计 税 方 法 计算 增值 税 的 全 部 征 税 项 个 ， 有 由 证 由 过 征 税 项 目的 霄 税 人 人 人， 本 部 分 数据 中 既 包 括 


17% 税 淮 的 最 加 则 征 如 退 项 目 ， 也 筷 宪 不 学 受 轩 征 介 退 政策 的 一 般 古 税 项 目 ,{ 册 地 产 企 业 一 般 不 莲 及 ) 


务 、 不 动产 和 无 形 


一 


= | 区 
一 般 | 项 得 va 
讨 向 119% 税 军 房地产 全 串通 用 一 般 计 祝 药 填 允 此 行 ， 圳 写 其 控 一 般 计 税 方法 计算 增 
方法 信 各 的 会 部 证 税 项 目 
讨 税 

wp | 


填写 通用 6% 税 举 的 征 税 项 目 ， 有 蕊 征 塌 退 征 税 项 目的 培 税 和信， 本 部 分 数据 帅 贤 包 和 东周 征 由 退 项 目 ， 但 筷 条 不 部 受 则 征 介 退 政 
密约 一 般 征 税 项 各，{ 房 地 产 企业 殷 籼 和 用 委 共 上 贷 吉 成帝 会 拆 傅 方式 收取 的 利息 上 应 填写 比 列 。 其 他 庄 务 一 般 不 各 及 ) 


其 中 | 人 | 
峡 证 | 应 工 修理 修 配 邦 务 反 欢 按 一 般 计 向 方 站 计算 增值 税 用 章 受 限 征 由 明 政 策 的 扫 鱼 、 介 工作 于 修 胰 盆 务 最 务 ， 不 动产 稳 无 形 资产 。《 届 地 产 企 业 一 - 般 


过 粕 征 企 退 裂 务 . | 。 | 天 小 玉 ) 
自 | 不 动产 程 匹 形 资产 


简易 
计 税 
方法 
计 税 


其 中 


即 征 | 加 工 公理 修配 劳务 


( 续 ) 


开具 增值 税 | ”开具 纳税 检查 tb 

销 | 销 项 | 销 | 销 项 | 销 | 销 项 | 销 | 销 项 | 销 销 项 价 税 含 税 销 项 

项 目 及 栏 次 售 | {应 纳 ) | 售 |( 应 纳 )| 售 |( 应 纳 )| 售 |( 应 纳 )| 售 (应 纳 ) | 合计 [免税 ) {应 纳 ) 

棋 | 税 绒 | 类 | 税 富 | 要 | 税 绒 | 要 | 税额 | 着 税 匡 销售 额 ” 税额 8 
14=13 + (100%+ 税 

9=1+3| 10=2+4| 11= 
| 人 
6% 征收 率 | 


一、| 征 税 
项 目 


5% 征 收 率 的 贷 
物 及 加 工 修理 修 配 
劳务 


5% 征 收 率 的 服 


务 、 不 动产 和 无 形 


资产 


3 和 征收 素 的 货 
物 及 加 工 修 理 修配 


3% 征 收 率 的 服 
务 、 不 动产 和 无 形 


12 


< 


% 房地产 企业 适用 简易 计 税 的 填 列 此 行 ， 填 
值 税 的 全 部 征 税 项 目 


按 不 同 征收 率 和 项 目 分 别 填 写 按 简 易 计 税 方法 计算 增值 税 的 全 部 征 税 项 目 。 有 即 征 即 退 征 税 项 目的 纳税 人 ， 本 部 分 数据 中 既 包 
括 即 征 即 退 项 目 ， 也 包括 不 享受 即 征 即 退 政策 的 一 般 征 税 项 目 。( 房 地 产 企 业 一 艇 不 涉及 ) 


写 其 按 简易 计 税 方法 计算 增 | ”房地产 企业 适用 简易 计 税 的 不 允许 扣除 土地 出 让 
金 ， 因 此 该 部 分 不 填写 


按 不 同 征收 率 和 项 目 分别 填 写 按 简易 计 税 方法 计算 增值 税 的 全 部 征 税 项 目 。 有 即 征 即 退 征 税 项 目的 纳税 人 ,本 部 分 数据 中 轻 包 
播 即 征 即 退 项 目 ， 也 包括 不 享受 即 征 即 退 政 策 的 一 般 征 税 项 目 。( 房 地 产 企业 一 般 不 涉及 ) 

按 不 同 征 收 率 和 项 目 分 别 填写 按 简易 计 税 方法 计算 瑞 值 税 的 全 部 征 税 项 目 。 有 即 征 即 退 征 税 项 目的 纳税 人 ， 本 部 分 数据 中 既 包 
揪 即 征 即 退 项 目 ， 也 包括 不 享受 即 征 即 退 政策 的 一 般 征 税 项 目 。 房 地 产 企业 销售 自己 使 用 过 的 国定 资产 可 以 填 入 此 行 ， 但 须要 提 
前 到 税务 机 关 办 理 简 易 征收 备案 手 统 ? 


按 不 同 征收 率 和 项 目 分 别 填 写 按 简 易 计 税 方法 计算 说 值 税 的 全 部 征 税 项 目 。 有 即 征 即 退 征 税 项 目的 纳税 人 ， 本 部 分 数据 中 既 包 
括 即 征 即 退 项 目 ， 也 包括 不 享受 即 征 即 退 政 策 的 一 般 征 税 项 目 。( 房 地 产 企 业 一 般 不 涉及 ) 


资产 

反映 营业 税 改 征 增值 税 的 纳税 人 ， 服 务 、 不 动产 和 无 形 资产 按 规定 汇 萤 计算 激 纳 增值 税 的 分 支 机 构 ， 预 征 堪 值 税 销售 额 、 预 征 
增值 税 应 纳税 舌 。 第 13a 行 “ 瑚 征 率 %” 适 用 于 所 有 实行 汇总 计算 缴纳 增值 税 的 分 支 机 构 试点 纳税 人 ;第 [3b,13c 行 “ 预 征 率 %"” 
适用 于 部 分 实行 汇总 计算 培 纳 增值 税 的 铁路 运输 试点 纳税 人 。 


即 退 
项 目 | 不 动产 和 无 形 资产 


三 、| 。 货物 及 加 工 修理 修配 劳务 | 16 | 


即 征 即 退货 物 及 14 


即 征 即 退 服 务 、 


反映 按 简 易 计 税 方法 计算 增值 税 且 享 受 妇 征 妈 退 政 策 的 货物 、 加 工 修理 锋 配 劳务 上 服务、 不 动产 和 匹 形 资产 
不 涉及) 


。( 房 地 产 企 业 一 般 


有 反映 适用 免 、 抵 、 退 税政 策 的 出 口 货 物 、 加 工 修理 禾 配 劳务 。( 出 口 企业 填写 ， 房地产 企业 一 般 不 涉及 ) 


免 抵 
退税 服务 、 不 动产 和 无 形 资产 反映 适用 免 、 抵 、 退 税政 策 的 服务 、 不 动产 和 无 形 资 产 。 (出口 企业 填写 ， 房地产 企业 一 般 不 涉及 ) 


轴 货物 及 加 工 侈 理 蜂 配 劳 务 四 
服务 ， 不 动产 和 无 形 资产 四 


as 
站 
@" 趟 
@™ 


@@* 合 计 ”; 按 


有 务 、 不 动 
三 ) 第 5 列 


@™ 
料 


CD 和 
第 12 
@ "扣除 
不 填写 。 


0 除 


(1) 
法 计 税 
明 “ 


(2) 


开具 增 
开具 其 
于 具 


> 


列 对 


税 检查 调 


济 


值 税 专用 发 
他 发 票 “: 反映 除 增值 税 专用 发 票 以 外 本 期 开具 
于 具 发 票 的 销售 情况 。 


亚 "。 
2 


> 下。 


反映 本 期 


反 英 按照 税法 规定 免 征 增值 税 的 货物 及 劳务 和 适用 零 税 率 的 出 口 货 物 及 劳务 ， 但 零 税 率 的 销售 额 中 不 包括 适用 免 、 抵 、 退 税 办 
法 的 出 口 货物 及 劳务 。( 房 地 产 企 业 一 般 不 小 及 ) 

到 喘 按 照 税法 规定 锡 征 增值 税 的 服务 、 不 动产 、 无 形 资产 和 适用 零 税 率 的 服务 、 不 动产 、 无 形 资 产 ， 但 零 税 率 的 销售 额 中 不 包 
括 适 用 免 、 抵 、 退 税 办 法 的 服务 、 不 动产 和 无 形 资产 。( 房地产 企业 一 般 不 涉及 ) 


更 
未 


于 具 增 值 税 专用 发 票 〈 含 税 控 机 动车 销售 统一 发 票 ， 下 同 ) 的 情况 。 


的 其 他 发 票 的 情况 。 


~ 


票 “: 反映 本 期 未 
整 “: 反映 经 税务 、 
切 表 


UD 


有 务 、 不 动产 和 无 形 资 产 按照 一 般 计 
的 即 征 


Fh\ (三 ) 


各 行 说 明 “ 第 2 条 第 


所 列 公式 填写 。 
产 和 无 形 资产 扣除 项 目 本 期 实际 和 
= 对 应 各 行 次 数据 填写 ， 其 中 
本 列 填写 *0”。 其 他 纳税 人 不 填写 。 


后 ” 含 税 〈 免 税 ) 销售 额 “: 营业 税 改 征 增 值 税 的 纳税 人 人， 服务、 不 动产 和 无 
应 各 行 次 。 其 他 纳税 人 不 填写 。 


后 ““ 销 项 (应 纳 ) 税额 “， 营 业 税 改 征 增 值 税 


即 退 服务 、 不 动产 和 无 形 资 产 “ 不 按 本 列 


~ 
审计 


财政 、 审 计 部 门 检查 并 在 本 期 调整 


0 除 金 额 “:， 营业 税 改 征 增值 税 的 纳税 人 ， 服 务 、 不 动产 和 无 形 资 产 有 扣 
本 列 第 5 栏 等 于 附 列 资料 〈 三 ) 第 5 列 第 3 行 与 第 4 行 之 和 ， 服务、 不 动产 和 无 


除 项 目的 ， 按 附 列 资 
资产 无 扣除 项 目的 ， 


放 


a 


区 资产 


有 扣除 项 目的 ， 本 列 各 行 次 三 第 11 列 对 应 各 行 次 - 


的 纳税 人 人， 服务、 不 动产 和 无 形 资产 有 扣除 项 


的 ， 按 以 下 要 求 填写 本 列 ， 其 他 纳税 人 


| 税 方法 计 税 本 列 各 行 次 二 第 13 列 二 (100%1 
的 说 明 填 写 。 


(2) 项 第 @ 点 的 说 明 


对 应 行 次 税率 ) x 对 应 行 次 税率 本 列 第 7 行 " 按 一 般 计 税 方 
具体 填写 要 求 见 * 附 列 资料 (一 ) (本 期 销售 情况 明细 ) 填写 说 


o 


及 务 、 不 动产 和 无 形 资产 按照 简易 计 
率 %” 不 按 本 负 


F 扣 除 的 了 
价款 


的 说 明 填 写 。 具 体 填写 要 求 见 ` 附 列 资料 
服务 、 不 动产 和 无 形 资产 实行 免 抵 退税 或 免税 的 ， 本 列 不 填写 。 
家 税务 总 局 公告 2016 年 第 


价 外 费用 ， 扣 除 当期 销售 房地产 项 目 对 应 的 土地 价款 后 的 和 
上 地 价款 ) =《〈1+118) 。 当 期 允许 扣除 的 土地 价款 二 〈 当 拱 


也 产 项 目 建筑 面积 ， 是 指 当期 进行 纳税 申报 的 增值 税 销售 


| 税 方法 计 税 本 列 各 行 次 二 第 13 列 二 (100%1 
(一 ) (本 期 销售 情况 明细 ) 


| 对 应 行 次 征收 率 》x 对 应 行 次 征 
凌 写 说 明 * 中 (三 ) 各行 说 明和 


T 


必 率 本 列 第 13 行 * 预 征 
第 (2) 项。 


昌 4 条 下 


18 号 ， 房 地 产 开发 企业 


的 一 般 纳税 人 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 适 
额 计算 销售 额 。 销 售 额 的 
房地产 项 目 建筑 面积 = 


一 般 计 税 方法 计 税 ， 按 照 取得 的 
0 下 : 销售 额 王 〈 全 部 价款 和 价 外 费 
房地产 项 目 可 供销 售 妈 


建筑 面积 ) x 


有 销售 


人 线 


额 对 应 的 建筑 面积 。 


税务 总 局 公告 2014 年 鳞 


有 3 6 号 外 


五 条 规定 ， 将 《 


国家 税务 总 局 关于 一 般 纳税 人 销售 自己 使 


过 的 固定 资产 增值 税 有 关 问 题 的 公告 》 


(国家 税务 总 局 公告 2012 年 第 1 号 ) 中 \ 可 按 简易 办 法 依 4% 征 收 率 减 半 征 收 增值 税 “， 修 改 为 \ 可 按 简易 办 法 依 3% 征 收 率 减 按 2% 征 收 增值 税 ”。 


4.2.1.3 ” 附 列 资料 (二) 填 表 方法 解析 


附 列 资料 (二 ) 主要 变化 在 于 增加 了 与 不 动产 抵 扣 政 策 相关 的 第 9 栏 与 第 10 栏 。 该 表 主 要 分 为 四 个 部 分 ， 大 多 纳税 都 涉及 并 
且 仅 涉及 第 一 部 分 “申报 抵 扣 的 进项 税额 ”的 填写 ， 该 表 填 报 方 式 并 不 复杂 ， 但 此 表 却 是 企业 在 进行 首次 申报 时 错误 率 最 高 的 表 
格 ， 应 重点 关注 。 具 体 填 写 方式 如 表 4-4 所 示 。 


4.2.1.4 附 列 资料 (三) 填 表 方法 解析 


附 列 资料 (三) 由 服务 、 不 动产 和 无 形 资产 有 扣除 项 目的 营业 税 改 征 增值 税 纳税 人 填写 。 其 他 纳税 人 不 填写 。 房 地 产 企业 的 
扣除 项 目 仪 指 按 规定 可 以 扣除 的 土地 出 让 金 。 按 照 18 号 公告 规定 ， 房 地 产 开发 企业 中 的 一 般 纳税 人 销售 自行 开发 的 房地产 项 
目 ， 适 用 一 般 计 税 方法 计 税 ， 按 照 取得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 ， 扣 除 当 期 销售 房地产 项 目 对 应 的 土地 价款 后 的 余额 计算 销售 额 。 
因此 ， 仅 适用 一 般 计 税 方法 的 房地产 项 目 才 允 许 扣除 土地 出 让 金 ， 扣 除 金额 应 填 入 本 表 第 二 行 “119% 税 率 的 项 目 ” 中 的 相关 栏 
次 。 本 表 各 行 反映 不 同 税率 或 征收 率 项 目的 差额 扣除 情况 ， 重 点 与 难点 都 集中 于 列 次 的 填写 ， 详 见 表 4-5 所 示 。 


4.2.1.5” 附 列 资料 (四 ) 填 表 方法 解析 


本 表 由 按 规定 需 预 缴 增值 税 的 纳税 人 填报 ， 需 预 缴 增值 税 的 房地产 企业 填 列 至 本 表 第 4 行 对 应 栏 次 ， 详 见 表 4-6 所 示 。 


4.2.1.6 ” 附 列 资料 (五) 填 表 方法 解析 


本 表 为 新 增 表 格 ， 主 要 反映 当期 不 动产 进项 税额 的 抵 扣 与 待 抵 扣 情况 ， 应 按照 表 内 逻辑 关系 进行 填写 。 详 见 表 4-7 所 示 。 
表 4-4 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 〈 二 ) 填报 解析 表 〔 本 期 进项 税额 明细 ) 


一 、 申 报 抵 扣 的 进项 税 阁 


EE a 


(一 ) 认证 相符 的 增 | ，，。 ee 
值 税 专用 发 桂 et 


填写 本 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 的 部 分 。 除 辅导 期 纳税 人 ,企业 所 属 期 内 认证 的 全 部 发 票 都 应 填 列 此 行 
按 规定 取消 认证 的 企业 应 将 其 在 增值 税 发 票 平台 上 和 勾 选 的 进项 税额 填 列 于 此 
其 中 : 本 期 认证 相 例如 : 某 企业 {《 非 辅导 期 ) 所 属 期 按 一 般 计 税 方法 计算 销 项 税额 80 万 元 ， 认 证 增值 税 专用 发 票 上 注 明 进项 税 


符 且 本 期 申报 抵 扣 额 为 100 万 元 ， 在 此 进项 税额 必须 填写 100 万 元 ， 进 项 超过 销 项 的 20 万 元 申报 系统 会 自动 计算 成 “期 末 留 抵 税 
身 "， 可 结 转 以 后 申报 期 内 抵 扣 。 企 业 若 仅 填写 80 万 元 ， 而 将 剩余 20 万 元 填 至 待 抵 扣 栏 次 ， 则 剩 下 20 万 元 无 
法 再 进行 抵 扣 ， 对 企业 将 造成 不 可 挽回 的 损失 


oti | 各 仅 辅 导 期 纳税 人 填写 


(二 ) 其 他 扣 税 凭证 | 4=5+6+7+8 等 于 $，6，7，8 栏 合 计数 


其 中 : 海关 进口 + ee gO 

站 禾 关 进 依据 税务 机 关 告 知 的 移 核 比 对 结果 通知 书 及 明细 清单 注 明 的 移 核 相符 的 海关 进口 增值 税 专用 缴 款 书 
值 税 专用 缴 款 书 

农产品 收购 发 票 或 本 期 申报 抵 扣 的 农产品 收购 发 票 和 农产品 销售 普通 发 票 。 现 有 部 分 地 区 已 全 面 推 开 农产品 核定 扣除 ， 试 点 地 
者 销售 发 票 区 锁定 了 该 栏 次 的 填写 ， 仅 能 按照 税务 机 关 核 定 的 扣除 比例 进行 扣除 


凭证 人 允许 应 税 服 务 购 买方 进行 抵 扣 

按 规定 本 期 可 以 申报 抵 扣 的 其 他 扣 税 凭证 情况 ， 主 要 包括 以 下 琴 项 : 

中 纳税 人 按照 规定 不 得 抵 扣 且 未 抵 扣 进项 税额 的 固定 资产 、 无 形 资产 、 不 动产 ， 发生 用 途 改 变 ， 用 于 允许 抵 
扣 进 项 税额 的 应 税 项 目 ， 可 在 用 途 改 变 的 次 月 将 按 公式 计算 出 的 可 以 抵 扣 的 进项 税额 ， 填 入 “税额 ” 栏 。 

回 增值 税 一 般 纳税 人 支付 道路 、 桥 、 半 通行 费 ， 按 照 政策 搞定， 以 取得 的 通行 费 发 票 (不 含 财政 票据 ) 上 注 明 
的 收费 金额 计算 的 可 拭 扣 进项 税额 

{三 ) 本 期 用 于 购 建 9 按 规定 本 期 用 于 购 建 不 动产 并 适用 分 2 年 抵 扣 规定 的 扣 税 凭证 上 注 明 的 金 笑 和 税 频 。 双 等 于 附 列 资料 (五 ) 第 
不 动产 的 扣 税 凭证 2 列 


其 他 


代 扣 代 缴 税收 缴 款 按 规定 准予 抵 扣 的 完税 凭证 ， 如 为 境外 建筑 设计 提供 者 代 扣 代 缴 增值 税 球 时 取得 的 完税 凭证 。 该 完税 凭证 仅 


(四 ) 本 期 不 动产 区 na 
yoityin | 按 规定 本 期 实际 申报 抵 扣 的 不 动产 进项 税 尊 。 等 于 附 列 资料 (五 ) 第 3 列 
(五 ) 外 贸 企业 进项 起 写本 期 申报 抵 扣 的 税务 机 关 出 口 退 税 部 门 开具 的 《出 口 货物 转 内 悄 证 明 》 列 明 克 许 抵 扣 的 进项 税 疾 。 仅 出 
税额 抵 扣 证 明 口 企业 填写 
当期 申报 抵 扣 进项 | 12=1+4- ee 
ge i | 反映 本 期 申报 抵 扣 进项 税额 的 合计 数 。 按 表 中 所 列 公式 计算 填写 。 等 于 主 表 第 12 行 的 “本 月 数 
二 、 进 项 税额 转 出 客 
项 目 税额 
本 期 进项 税额 转 出 | 13-14 至 | 反映 已 经 抵 扣 但 按 规定 应 在 本 期 转 出 的 进项 税额 侣 计数 。 按 表 中 所 列 公式 计算 填写 。 等 于 主 表 第 1 刁 行 “一般 
烽 23 之 和 “| 项目” 和 “ 即 征 即 退 ”的 “本 月 数 ”合计 
其 中 : 免税 项 目 用 | ”14 ”| 用 于 免 征 增值 税 项 目 ， 按 规定 应 在 本 期 转 出 的 进项 税 痢 
Es gy | 用 于 集体 福利 或 者 个 人 消费 ， 按 规定 应 在 本 期 转 出 的 进项 税 烙 
非 正 常 损失 记名 发 生 非 正常 损失 ， 按 规定 应 在 本 期 转 出 的 进项 税 疾 
和 反映 用 于 按 简易 计 税 方法 征 税 项 目 ， 按 规定 应 在 本 期 转 出 的 进项 税额 
免 抵 退 税 办 法 不 得 反映 按照 免 ， 抵 、 退 税 办 法 的 规定 ， 由 于 征 税 税率 与 退税 税率 存在 税率 差 。 在 本 期 应 转 出 的 进项 税 颍 。 仅 出 
抵 扣 的 进项 税额 口 企业 填写 。( 房地产 企业 一 般 不 涉及 ) 
Ne | 六 | 反映 税务 、 财 政 、 审 计 部 门 检查 后 而 调 减 的 进项 税额 
红字 专用 发 可 信息 | 。 填写 主管 税务 机 关 开具 的 《开具 红字 增 信 税 专用 发 票 信息 表 》 注 明 的 在 本 期 应 转 出 的 进项 税额 了 红字 发 票 切 
表 注 明 的 进项 税额 匆 进 行 认证 
a 填写 本 期 经 税务 机 关 同 意 ， 使 用 上 期 留 抵 税 烙 抵 减 欠 税 的 数额 
上 期 停 抵 税额 退税 -= 填写 本 期 经 税务 机 关 批准 的 上 期 留 抵 税额 退税 额 
其 他 应 作 进项 税 疾 RO te 
pi 反映 除 上 述 进项 税额 转 出 情形 外 ， 其 他 应 在 本 期 转 出 的 进项 税 烙 
( 续 ) 
一 一 三 、 待 抵 扣 进 项 税 频 
项 目 税额 
(二) 认证 相符 的 增 了 
由 本 栏 不 填写 
i 反映 前 期 认证 相符 ， 但 按照 税法 规定 特 不 也 抵 扣 及 不 允许 拭 扣 25， 结存 至 本 期 的 增值 税 专用 发 票 情况 。 一 般 为 
ts 销 导 期 纳税 人 填写 ， 反 映 其 认证 相符 但 未 收 到 稽核 比 对 结果 的 增值 税 专用 发 票 期 初 情况 。( 房地产 企业 一 般 不 涉 
及 ) 
反映 本 期 认证 相符 ， 但 按 税法 规定 暂 不 子 抵 扣 及 不 允许 抵 扣 ， 而 未 让 报 抵 扣 的 增值 税 专用 发 票 情况 。 注 ; 根 
本 期 认证 相符 且 本 | 。。 ，。 | 所 税务 管理 实际 ， 为 防范 税收 风险 ， 建 议 企业 将 取得 的 增值 税 专用 发 于 全 部 进行 认证 ( 按 规定 已 取消 认证 的 纳税 
期 未 申报 拭 扣 人 全 部 进行 匀 选 )， 并 将 按 税法 规定 不 允许 抵 扣 的 项 目 十 和 此生 
销 导 期 纳税 人 填写 本 期 认证 相符 但 未 收 到 移 核 比 对 结果 的 增值 税 专用 发 票 情况 
昭示 已 认证 相符 但 | 反映 规 至 本 期 期末 ， 按 照 税法 规定 仍 暂 不 子 抵 扣 及 不 允许 抵 扣 且 已 认证 相符 的 增值 税 专用 发 村 情况 
未 申报 抵 扣 辅导 期 纳税 人 填写 截至 本 期 期 未 已 认证 相符 但 未 收 到 稳 核 比 对 结果 的 增值 税 专用 发 票 期 未 情况 
其 中 : 按照 税法 规 | 。 反映 截至 本 期 期 未 已 认证 相符 但 未 申报 抵 扣 的 增值 税 专用 发 票 中 。 按 照 税法 规定 不 允许 抵 扣 的 增值 税 专用 发 
定 不 允许 抵 扣 票 情况 
0_a0 | 反映 截至 本 期 其 末 仍 未 审 报 拔 打 的 除 增 信 税 专用 发 于 之 外 的 其 他 打 税 任 证 情况 。 具 体 包 括 ， 海 关 进 口 增 信 税 
(二 ) 其 他 扣 税 作证 | 向 。 | 专用 纹 款 书 、 农 产品 收发 村 或 者 俏 售 发 标 、 代 扫 代 缴 税 收 完税 作证 和 其 他 符合 政策 规定 的 托 扣 作证 。 该 栏 应 
等 于 第 30 一 33 栏 之 和 
其 中 : 海关 进口 增 | 反映 已 取得 但 截至 本 期 期 未 仍 未 申报 抵 扣 的 海关 进口 增 信 税 专用 跟 款 书 情况 包括 纳 税 人 未 收 到 禧 核 比 对 结 
值 税 专用 缴 款 书 果 的 海关 进口 增值 税 专用 缴 教书 情况 
农产品 收购 发 村 或 at 
ee 3 反映 已 取得 但 截至 本 期 期 未 仍 未 申报 拭 扣 的 农产品 收 网 发 票 和 农产品 销售 普通 发 票 情况 
li 反映 已 取得 但 截至 本 期 期 未 仍 未 申报 抵 扣 的 代 扣 代 缴 税收 完 向 任 证 情况 
其 他 反映 已 到 得 但 鹤 至 本 期 期 未 仍 未 申报 抵 扣 的 其 他 扣 税 任 证 的 情况 


本 期 认证 相符 的 增 
值 税 专用 发 票 


写 纳税 人 根据 《中 华人 民 共 和 国 增值 税 暂 行 条 例 》 第 十 八条 扣 缴 的 应 税 劳务 增值 税额 与 根据 营业 税 改 征 增 
值 税 有 关 政 策 规定 扣 缴 的 服务 、 不 动产 和 无 形 资产 增值 税额 之 和 


(D 辅 导 期 纳税 人 : 新 认定 为 一 般 纳 税 人 的 小 型 商贸 批发 企业 实行 纳税 畏 导管 理 的 期 限 为 3 个 月 ， 其 他 的 一 般 纳税 人 实行 纳税 辅导 管理 的 期 限 为 
6 个 月 。 其 他 一 般 纳税 人 实行 辅导 期 管理 主要 是 指 具 有 下 列 情形 之 一 的 一 般 纳税 人 :” (1) 增值 税 偷税 数额 占 应 纳税 额 的 108 以 上 且 数 额 在 10 万 
元 以 上 ; 2) 骗取 出 口 退税 的 ，〈(3) 虚 ] 二 (4) 国家 税务 总 局 规定 的 其 他 情形 。 
@ 按 照 财税 (2016) 36 号 文件 规定 ，` 适 用 一 般 计 税 方法 的 试点 纳税 人 ，2016 年 5 月 1 日 后 取得 并 在 会 计 制 度 上 按 固 定 资产 核算 的 不 动产 或 者 
2016 年 5 月 1 日 后 取得 的 不 动产 在 建 工程 ， 其 进项 税额 应 自 取得 之 日 起 分 2 年 从 销 项 税额 中 抵 扣 ， 第 一 年 抵 扣 比例 为 60$， 第 二 年 抵 扣 比例 为 

40%。 
@ 根 据 财税 (2016) 36 号 文件 规定 ， 下 列 项 目的 进项 税额 不 得 从 销 项 税额 中 抵 扣 : 


(一 ) 用 于 简易 计 税 方法 计 税 项 目 、 免 征 增值 税 项 目 、 集 体 福利 或 者 个 人 消费 的 购 进货 物 、 加 工 修理 修配 劳务 、 服 务 、 无 形 资 P 
中 涉及 的 固定 资产 、 无 形 资产 、 不 动产 ， 仅 指 专用 于 上 述 项 目的 固定 资产 、 无 形 资产 〈 不 包括 其 他 权益 性 无 形 资产 ) 、 不 动产 。 


纳税 人 的 交际 应 酬 消费 属于 个 人 消费 。 

(二 ) 非 正常 损失 的 购 进货 物 ， 以 及 相关 的 加 工 修理 修配 劳务 和 交通 运输 服务 。 

(三 ) 非 正常 损失 的 在 产品 、 产 成 品 所 耗 用 的 购 进 货物 (不 包括 固定 资产 ) 、 加 工 修理 修配 劳务 和 交通 运输 服务 。 
《四 ) 非 正常 损失 的 不 动产 ， 以 及 该 不 动产 所 耗 用 的 购 进货 物 、 设 计 服务 和 建筑 服务 。 

《五 ) 非 正常 损失 的 不 动产 在 建 工程 所 耗 用 的 购 进货 物 、 设 计 服务 和 建筑 服务 。 

纳税 人 人 新建、 改建、 扩建、 修缮、 装饰 不 动产 ， 均 属于 不 动产 在 建 工 程 。 

《六 ) 购 进 的 旅客 运输 服务 、 贷 款 服务 、 餐 饮 服务 、 居 民 日 常服 务 和 娱乐 服务 。 

(七 ) 财政 部 和 国家 税务 总 局 规定 的 其 他 情形 


和 不 动产 。 


表 4-5 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (三 ) 填报 解析 表 


服务 、 不 动产 和 无 形 资产 扣除 项 目 


本 期 服务 、 不 动产 和 无 形 资 产 


期 初 余额 本 期 发 生 额 和 期 未 余额 


5<4) 

6 税率 的 项 目 区 | 机 ss 填写 本 期 取得 的 按 

11% 税率 的 项 目 el 和 无 形 资产 价 税 合计 | 产 和 无 形 资产 扣除 | 税法 规定 准予 扣除 的 服 

6% 税 率 的 项 目 | ，| 额 ; ov 不 a 
(不 合金 融 商 品 转 社 ) | 3 | 二 二 oa 人 | 项 目 上 期 期 未 结存 | 一 、 一 填写 服务 、 .| 填写 服务 、 

| ip 不 动产 和 无 | 不 动产 和 无 形 | 不 动产 和 无 形 

6% 税 率 的 金融 商 | ， | 税 或 免税 项 目的 ， 填 写 扣除 之 | 请 td Pie tte Fo ingen 
品 转让 项 目 前 的 本 期 服务 、 不 动产 和 无 形 


-有 症 企 
之 日 的 税 款 所 属 期 | ， 局 地 7 企业 本 栏 3 划 | 形 亮 产 扣除 | 资产 扣除 项 目 | 资产 扣除 项 目 
5% 征收 率 的 项 目 | 5 | 资产 免税 销售 客 
3% 征收 率 的 项 目 房地产 企业 按 规定 可 扣除 土 


填写 “0" 。 本 列 | 侈 于 扣除 交 主 电价 款式 目 本 期 应 | 本 期 实际 扣除 | 本 期 期 末 结 存 
免 抵 退 税 的 项 目 EE er 
免税 的 项 目 二 1 


项 目 及 栏 次 价 税 合计 烙 { 免税 销售 额 ) 


填写 服务 、 不 动 


项 e 级 

各 行 次 等 于 上 期 附 he 扣除 的 金额 | 的 金 蜂 的 金额 
ET ee 
> 目 可 供销 售 建筑 面积 》 


x 支付 的 土地 价款 


列 对 应 行 次 


表 4-6 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (四 ) 填报 解析 表 


(税额 抵 减 情况 表 ) 


本 期 应 a 
序号 | 。 抵 减 项 目 | 拆 减 税额 ee 


ne 以 下 简称 2 项 

增值 税 税 控 系 统 | 费用 ) 按 规定 抵 减 增值 税 应 纳税 额 的 情况 。? 企业 选择 抵 减 费用 后 ， 其 取 

1 | 专用 设备 费 及 技术 | 得 的 2 项 费用 对 应 的 增值 税 专用 发 票 不 作为 增值 税 抵 扣 凭证 ， 不 得 认证 抵 

维护 费 扣 。 若 是 认证 抵 扣 ， 则 不 得 进行 税额 抵 减 ， 故 企业 切 勿 将 2 项 费用 增值 税 
专用 发 票 进行 认证 抵 扣 


分 支 机 构 预 征 缴 | ”实行 汇总 计算 缴纳 增值 税 的 总 机 构 填写 ， 反映 其 分 支 机 构 预 征 缴纳 税 款 
| 纳税 款 抵 减 总 机 构 应 纳 增值 税 税额 的 情况 


4 建筑 服务 预 征 缴 | ”由 销售 建筑 服务 并 按 规定 预 缴 增值 税 的 纳税 人 填写 ， 反 映 其 销售 建筑 服 
| 纳税 款 务 预 征 缴纳 税 款 抵 减 应 纳 增值 税 税额 的 情况 


销售 不 动产 预 征 | ”由 销售 不 动产 并 按 规定 预 缴 增 值 税 的 纳税 人 填写 ， 反 映 其 销售 不 动产 预 


4 
缴纳 税 款 征 缴 纳税 款 抵 减 应 纳 增值 税 税额 的 情况 

出 租 不 动产 预 征 | ”由 出 租 不 动产 并 按 规定 预 缴 增值 税 的 纳税 人 填写 ， 反映 其 出 租 不 动产 预 

”| 缴纳 税 款 征 缴纳 税 款 抵 减 应 纳 增 值 税 税额 的 情况 

GD 按照 《财政 部 ”国家 税务 总 局 关于 增值 税 税 控 系 统 专用 设备 和 技术 维护 费用 抵 减 增值 税 税额 有 关 政 策 的 通知 》 规 定 ， 自 2 起 ， 

增 信 祝 纪 税 信 册 买 并 但 入 次 扩 有 代 二 用 设备 交行 的 家 用 以 及 绩 纳 的 入 扩 维 护 江 导 可 吉 信 入 应 纳税 衣 中 全 名 报关 增 管 袍 网 仿 可 和 杂 统 的 忆 用 没 


备 包括 金 税 卡 、IC 卡 、 读 卡 器 或 金 税 盘 和 报税 盘 。 


表 4-7 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (五 ) 填报 解析 表 


(不 动产 分 期 抵 扣 计算 表 ) 


pn a 本 期 转 出 的 es 
期 初 待 抵 扣 不 | 本 期 不 动产 进 | 本 期 可 抵 扣 不 待 抵 扣 不 动产 | 待 抵 扣 不 动产 期 末 待 抵 扣 不 动 


i 增 2 
动产 进项 税额 | 项 税额 增加 额 | 动产 进项 税额 进项 税额 产 进 项 税额 


填写 纳税 人 | 填写 本 期 取 | 填写 符合 税 | 填写 按照 税 | 填写 按照 税 | 填写 本 期 期 末 
上 期 期 末 待 抵 | 得 的 符合 税法 | 法 规定 可 以 在 | 法 规定 本 期 应 转 | 法 规定 本 期 应 转 | 尚未 抵 扣 的 不 动 
扣 不 动产 进项 | 规定 的 不 动产 | 本 期 抵 扣 的 不 | 入 的 待 抵 扣 不 动 | 出 的 待 抵 扣 不 动 | 产 进项 税额 ， 按 
税额 进项 税额 动产 进项 税额 | 产 进项 税额 产 进项 税额 表 中 公式 填写 


4.2.1.7 ”固定 资产 (不 含 不 动产 ) 进项 税额 抵 扣 情况 表 填 表 方 法 解析 


本 表 反映 纳税 人 在 附 列 资料 (二 ) 第 一 部 分 “申报 抵 扣 的 进项 税额 ”中 国定 资产 的 进项 税额 。 本 表 按 增值 税 专 用 发 票 、 海 关 
进口 增值 税 专 用 缴 款 书 分 别 填写 ， 详 见 表 4-8。 


表 4-8 固定 资产 〈 不 含 不 动产 ) 进项 税额 抵 扣 情况 表 填 报 解析 表 


i 当期 申报 抵 扣 的 
固定 资产 进项 税额 


增值 税 专用 发 票 


人 


申报 抵 扣 的 固定 

资产 进项 资产 进项 税额 累计 
据 实 填写 据 实 填 写 
据 实 填 写 
据 实 填 写 


4.2.1.8 ”本 期 抵 扣 进项 税额 结构 明细 表 填 表 方 法 解析 


该 表 是 营 改 增 扩 围 之 后 新 增 表 格 ， 要 求 企业 填写 其 抵 扣 的 不 同 税率 的 进项 税额 ， 详 见 表 4-9。 


表 4-9 ”本 期 托 扣 进项 税额 结构 明细 表 填 报 解 析 表 


1=2+4+5+11+16+ 


18+27+29+30 


17% 税率 的 进项 

其 中 : 有 形 动产 租赁 的 进项 

13% 税率 的 进项 

11% 税率 的 进项 

其 中 : 运输 服务 的 进项 
电信 服务 的 进项 
建筑 安装 服务 的 进项 
不 动产 租赁 服务 的 进项 
受 让 土地 使 用 权 的 进项 

6% 税率 的 进项 

其 中 : 电信 服务 的 进项 
金融 保险 服务 的 进项 
生活 服务 的 进项 
取得 无 形 资 产 的 进项 

5% 征收 率 的 进项 


6 | 反映 纳税 人 按 税法 规定 符合 抵 扣 条 件 ， 在 本 期 申报 
7 | 抵 扣 的 不 同 税率 (或 征收 率 ) 的 进项 税额 ， 不 包括 用 于 
| 网 建 不 动 六 的 允许 一 次 性 抵 扣 和 分 期 抵 扣 的 进项 税 宁 ， 
以 及 纳税 人 支付 的 道路 、 桥 、 闻 通行 费 ， 取 得 的 增值 
税 扣 税 凭证 上 注 明 或 计算 的 进项 税额 
10 | 纳税 人 执行 农产品 增值 税 进项 税额 核定 扣除 办 法 的 ， 
11 | 按照 农产品 增值 税 进项 税额 扣除 率 所 对 应 的 税率 ， 将 
计算 抵 扣 的 进项 税额 填 和 人 相应 栏 次 


了 


| :ma pi | pny 
CN (LA Es LU) 


( 续 ) 


TE 至 
其 中 : 不 动产 租赁 服务 的 进项 
3% 征收 率 的 进项 8 
其 中 : 货物 及 加 工 、 修 理 修配 劳务 
的 进项 
运输 服务 的 进项 纳税 人 取得 通过 增值 税 发 票 管理 新 系统 中 差额 征 税 
计 务 、 不 动产 或 无 形 资产 对 应 的 税率 或 征收 率 ， 将 扣 税 
寻 克 诡 奖 慑 务 的 近 涡 赁 证 上 注 骨 的 税额 填 人 对 应 栏 次 
金融 保险 服务 的 进项 
有 形 动产 租赁 服务 的 进项 
生活 服务 的 进项 
取得 无 形 资产 的 进项 
反映 纳税 人 租 和 人 个 人 住房 ， 本 期 申报 抵 扣 的 减 按 
% 征收 率 的 2 
和 1.5% 征收 率 的 进项 税额 
| | 


二 、 按 抵 扣 项 目 归 集 的 进项 
反映 纳税 人 用 于 购 建 不 动产 允许 一 次 性 抵 扣 的 进项 


用 于 购 建 不 动产 并 一 次 性 抵 扣 的 进项 
人 用 于 购 建 不 动产 时 ， 发 生 的 允许 抵 扣 且 不 适用 分 期 
抵 扣 政策 的 进项 税额 

反映 纳税 人 支付 道路 、 桥 、 闸 通行 费 ， 取 得 的 增值 
税 扣 税 凭证 上 注 明 或 计算 的 进项 税额 


| 


二 


费 的 进项 


4.2.2 ”增值 税 预 缴 税 款 表 填 写 解析 


本 表 适 用 于 纳税 人 发 生 以 下 情形 按 规 定 在 国税 机 关 预 缴 增值 税 时 填写 : 

(1) 纳税 人 (不 含 其 他 个 人 ) 跨 县 (市 ) 提供 建筑 服务 。 

(2) 房地产 开发 企业 预 售 自行 开发 的 房地产 项 目 。 

(3) 纳税 人 (不 含 其 他 个 人 ) 出 租 与 机 构 所 在 地 不 在 同一 县 (市 ) 的 不 动产 。 
具体 填写 方式 详 见 表 4-10。 


表 4-10 ”增值 税 预 缴 税 款 表 填 报 解析 表 


由 异地 提供 建筑 服务 的 纳税 人 和 房地产 开发 


企业 填写 建筑 工程 施工 许可 证 上 的 编号 ， 根 据 相 

项 目 编号 关 规 定 不 需要 申请 建筑 工程 施工 许可 证 的 建筑 服 项 目 名 称 了 人 
务 项 目 或 不 动产 开发 项 目 ， 不 需要 填写 。 出 租 不 
动产 业务 无 须 填 写 

项 目地 址 填写 建筑 服务 项 目 、 房 地 产 项 目 或 出 租 不 动产 的 具体 地 址 


| | 
填写 跨 县 (市 ) 提供 建 己 用 目 让 此 

填写 纳税 人 跨 县 (市 ) 提供 建筑 服务 到 得 | 筑 服务 项 目 按照 规定 准予 三 拒 服 务 项 目 对 应 的 

的 全 部 价款 和 价 外 费用 ( 含 税 ) 从 全 部 价 元 和 价 外 费用 中 | 预 征 率 或 者 征收 率 
扣除 的 金额 { 含 税 ) SP 


填写 按照 规定 计算 的 应 


建筑 服务 


填写 按照 规定 计算 的 

应 预 缴 税额 。 一 般 纳税 人 

写本 期 出 4 预收 丈 《 含 税 )， 包 括 在 i a 

2 TN 房地产 开发 企业 不 需 填 | 房地产 开发 企业 预 | 本 栏 等 于 申报 表 附 列 资料 


销售 不 动产 取得 预收 款 当月 或 主管 国税 机 关 确 定 的 预 缴 | ， EN ee 
-守信 20 . | 3 个 


期 取得 的 全 部 预收 价款 和 价 外 费 有 iit 
取得 的 全 部 预收 价款 和 价 外 费用 es 
期 发 生 额 ” 
[与 人 预 缴 ; 
填写 纳税 人 出 租 不 动产 取得 全 部 价款 和 价 | 填写 纳税 人 预 缴 增 | 填写 按照 规定 计算 的 应 
ri 无 须 填 写 值 税 适 用 的 预 征 率 或 
外 费用 ( 含 税 ) 考 征收 率 栅 缴 税额 


出 租 不 动产 


合计 


4.2.3 ” 营 改 增 税 负 分 析 测 算 明 细 表 填写 解析 


30 号 公告 规定 了 在 增值 税 纳税 申报 其 他 资料 中 增加 营 改 增 税 负 分 析 测 算 明 细 表 ， 部 分 从 事 建筑 、 房 地 产 、 金 融 或 生活 服务 
等 经 营业 务 的 增值 税 一 般 纳税 人 在 办 理 增值 税 纳税 申报 时 填报 ， 具 体 名 单 由 主管 税务 机 关 确 定 。 该 表 各 行 根据 纳税 人 实际 发 生 业 


一 


务 分 项 目 填写 。 填 表 解 析 仅 针对 房地产 企业 发 生 销 售 不 动产 收入 时 的 税 负 情 况 ( 见 表 4-11) 
解析 : 


(1) 反映 纳税 人 当期 对 应 项 目 不 含 税 的 销售 额 ( 含 即 征 即 退 项 目 ) ， 房 地 产 企业 该 栏 等 于 附 列 资料 (一 ) 第 4 行 第 9 列 与 第 
9b 行 第 9 列 之 和 。 


(2) 按 表 中 公式 计算 。 房 地 产 企业 该 栏 等 于 附 列 资料 (一 ) 第 4 行 第 10 列 与 第 9b 行 第 10 列 之 和 。 

(3) 按 表 中 公式 计算 。 

(4) 房地产 企业 该 栏 等 于 附 列 资料 (三 ) 第 5 行 第 5 列 。 

(5) 按 表 中 公式 计算 。 

(6) 房地产 企业 该 栏 等 于 附 列 资料 (一 ) 第 4 行 第 14 列 与 第 9b 行 第 14 列 之 和 。 

(7) 仅 有 不 动产 销售 业务 的 房地产 企业 该 栏 等 于 主 表 第 19 行 “本 月 数 ”与 21 行 “本 月 数 ” 之 和 。 

(8) 营 改 增 前 房地产 企业 营业 税 计 税 收入 不 得 扣除 支付 的 土地 出 让 金 ， 因 此 房地产 企业 该 部 分 栏 次 都 填写 “0”。 
(9) 按 表 中 公式 计算 。 

(10) 按 表 中 公式 计算 。 


表 4-11 营 改 增 税 负 分 析 测算 明细 表 


厌 营业 | | 不 动产 和 
| | 


| 

含 税 pi 和 

各 额 | 期 楚 | 本 期 | 应 扣 | 本 项 实 奈 | 期 未 
税 铬 。 |( 测算 ) | 余 癌 | 发 生 培 了 扣除 金 襄 | 余地 


4.2.4 ”全 周期 增值 税 申 报 填写 示例 


案例 背景 : 甲 房地产 开发 企业 是 增值 税 一 般 纳税 人 。2015 年 4 月 以 570000 万 元 价格 通过 * 招 拍 挂 “ 方 式 取得 国有 土地 使 用 权 ， 并 取得 政府 部 
门 开 具 的 缴纳 土地 出 让 金 的 非 税收 入 缴 款 书 。 


该 地 块 占 地 面积 65000m2， 总 建设 规模 240000m2， 企 业 分 两 期 进行 项 目 开 发 建设 。 


其 中 一 期 占 地 面积 17000m2， 于 2015 年 11 月 取得 建筑 工程 施工 许可 证 ， 建 筑 工程 施工 许可 证 上 注 明 的 建设 规模 为 90000m2， 一 期 2016 年 6 月 
开盘 销售 ，2018 年 6 月 房屋 达到 交付 使 用 条 件 ， 项 目 一 期 选择 适用 简易 计 税 方法 。 


主 明 的 建设 规模 为 150000m2， 二 期 2017 年 2 月 开盘 


期 占 地 面积 48000m2， 于 2016 年 5 月 取得 建筑 工程 施工 许可 证 ， 建 筑 工程 施工 许可 证 上 
销售 ，2019 年 1 月 房屋 达到 交付 使 用 和 条件， 项目 二 期 选择 适 役 计 税 方法 。 


藤 


下 面 就 上 述 案例 ， 讲 解 甲 房 地 产 开 发 企业 全 开发 周期 纳税 申报 表 及 其 附 列 资料 填写 示例 。 


4.2.4.1 获取 土地 使 用 权 的 申报 填写 


房地产 企业 在 获得 土地 使 用 权时 不 需要 将 相关 数据 填 入 申报 表 。 按 照 18 号 公告 规定 ， 房 地 产 开发 企业 中 的 一 般 纳 税 人 销售 
自行 开发 的 房地产 项 目 ， 适 用 一 般 计 税 方法 计 税 ， 按 照 取得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 ， 扣 除 当 期 销售 房地产 项 目 对 应 的 土地 价款 后 
的 余额 计算 销售 额 。 因 此 ， 房 地 产 企 业 仅 在 销售 阶段 才 涉及 土地 价款 申报 扣除 。 


4.2.4.2 ”房地产 开发 建设 阶段 申报 填写 


房地产 开发 建设 阶段 ， 企 业 适 用 一 般 计 税 方法 的 允许 抵 扣 其 进项 税额 ， 在 该 环节 没有 销售 收入 的 取得 。 涉 及 表格 : 主 表 、 附 
列 资料 (二) 、 附 列 资 料 (五) 、 固 定 资产 (不 含 不 动产 ) 进项 税额 抵 扣 情况 表 、 本 期 抵 扣 进项 税额 结构 明细 表 。 填 写 顺序 如 图 
4-1 所 示 。 


中 写本 期 抵 扣 进项 税额 结构 明细 表 ( 选 填 ) 


中 写 附 列 资 料 (五 


填写 固定 资产 (不 含 不 动产 ) 进项 税额 折扣 情况 表 ( 


填写 附 列 资料 ( 


填写 主 表 ( 必 填 ) 


图 4-1 房地产 开发 建设 阶段 增值 税 申报 填写 顺序 


例 4-1 房地产 开发 企业 在 开发 建设 阶段 发 生 下 列 经 济 业 务 


1. 购 入 固定 资产 。 


甲 房地产 开发 企业 2016 年 7 月 采购 办 公 电 脑 20 台 ， 每 台电 脑 不 含 税 价格 1 万 元 ， 共 计 支 出 价 税 合计 23. 4 万 元 ， 进 项 税额 3. 4 万 元 ， 当 月 取得 增 
值 税 专用 发 票 并 扫描 认证 通过 。 


解析 ” 甲 房地产 开发 企业 采购 的 固定 资产 既 用 于 适用 简易 计 税 方法 的 一 期 ， 也 用 于 适用 一 般 计 税 方法 的 二 期 ， 故 进项 税额 3.4 万 元 全 部 允许 当 
期 抵 扣 。 该 数据 标注 为 D34000” 填 入 相关 栏 次 。 


2. 接 受 应 税 服务 


甲 房 地 产 开发 企业 2016 年 ?月 支付 乙 企 业 样 板 间 设计 咨询 费 价 税 合计 106 万 元 ， 进 项 税额 6 万 元 ， 当 月 取得 增值 税 专用 发 票 并 扫描 认证 通 ; 
解析 


全 


Gol 


地 产 企业 支付 的 样板 间 设 计 咨 询 费 对 应 的 进项 税额 允许 抵 扣 ， 可 抵 扣 金额 为 6 万 元 。 该 数据 标注 为 2600007“ 填 入 相关 栏 次 。 


3. 与 建设 单位 结算 工程 款 


甲 房地产 开发 企业 预算 合约 部 提交 产值 资料 显示 ， 与 乙 建设 单位 结算 2016 年 7 月 建 算 安 装 工程 产值 120 万 元 〈 不 含 税 价 ， 无 法 合 理 划 分 一 期 与 
人 ， 提 交 企业 相关 部 门 审核 后 实际 支付 111 万 元 〈 价 款 100 万 元 ， 增 值 税额 11 万 元 ) ， 付 款 当月 取得 增值 税 专用 发 票 并 扫描 认 
证 通过 。 


解析 ”根据 《房地产 开发 企业 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 增值 税 征收 管理 暂行 办 法 》， 一 般 纳税 人 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 兼 有 一 般 计 


ee a 免 征 增值 税 的 房地产 项 目 而 无 法 划分 不 得 抵 扣 的 进项 税额 的 ， 应 以 建筑 工程 施工 许可 证 注 明 的 “建设 规 
贷 ” 则 分 。 


案例 背景 中 已 知 项 目 总 建设 规模 24000m2， 一 期 建筑 程 施工 许可 证 上 注 明 的 建设 规模 为 90000m2， 故 一 期 不 允许 抵 扣 的 进项 税额 
=11x (90000=240000) =4.125 (万 元 ) ， 该 数据 标注 为 \B)41250"* 盾 入 不 允许 抵 扣 的 相关 栏 次 ;人 允许 抵 扣 的 进项 税额 =11- 
4.13=6.875 (万 元 ) ， 该 数据 标注 为 * 钨 68750" "十 入 允许 F 抵 扣 的 相关 栏 次 。 


4. 支 付 贷款 利息 及 相关 费用 


甲 房地产 开发 企业 2016 年 6 月 向 银行 支付 2016 年 二 季度 贷款 利息 1000 万 元 〈 符 合资 本 化 条 件 ) ， 支 付 该 笔 贷款 的 融资 顾问 费 10 万 元 ， 增 值 税 
额 0.6 万 元 。 同 月 向 银行 支付 日 常理 财 顾 问 费 1 万 元 ， 增 值 税额 0.06 万 元 。 上 述 业 务 均 取 得 二 信物 发 票 并 # 扫描 认证 通过 。 


解析 ”根据 《营业 税 改 征 增值 税 试点 有 关 事项 的 规定 》， 纳 税 人 接受 贷款 服务 向 贷款 方 支付 的 与 该 笔 贷款 直接 相关 的 投 融 资 顾问 费 、 手 续 
费 、 咨 询 费 等 费用 ， 其 进项 税额 不 得 从 销 项 税额 中 抵 扣 。 


因此 ， 本 项 中 融资 顾问 费 进项 税额 0.6 万 元 不 允许 抵 扣 ， 该 数据 标注 为 外 6000” 填 入 不 允许 抵 扣 相关 栏 次 ， 日 常理 财 顾问 费 进 项 税额 0.06 万 
元 允许 抵 扣 ， 该 数据 标注 为 ~@600” 填 入 允许 抵 扣 相关 栏 次 。 


1. 填 写本 期 抵 扣 进项 税额 结构 明细 表 ( 见 表 4-12) 


表 4-12 ”本 期 抵 扣 进项 税额 结构 明细 表 


1835 000 163 350 
等 于 附 列 资料 (二 ) 等 于 附 列 资料 (二 ) 
第 12 行 “ 金 额 ” 列 第 12 行 “税额 ” 列 


1=2+4+5+11+16 
+18+27+29+30 


一 、 按 税率 或 征收 率 归 集 (不 包括 购 建 不 动产 、 通 行 费 ) 的 进项 


17% 税率 的 进项 QD 34 000 
其 中 : 有 形 动产 租赁 的 进项 I 
13% 税率 的 进项 号 了 

11% 税率 的 进项 G) 68 750 
其 中 : 运输 服务 的 进项 ol | 
电信 服务 的 进项 Je | 

建筑 安装 服务 的 进项 | s| esoo | ® 68 750 
不 动产 租赁 服务 的 进项 of | 
受 让 土地 使 用 权 的 进项 wl | 

% 税率 的 进项 ® 60 000+ @ 600 
其 中 : 电信 服务 的 进项 加 | | 

金融 保险 服务 的 进项 @ 600 


2. 填 写 固定 资产 (不 含 不 动产 ) 进项 税额 抵 扣 情况 表 ( 见 表 4-13) 
本 例 未 涉及 不 动产 ， 因 此 不 填写 附 列 资料 (五 ) 。 


表 4-13 固定 资产 (不 含 不 动产 ) 进项 税额 抵 扣 情况 表 


项 目 当期 申报 抵 扣 的 申报 抵 扣 的 
固定 资产 进项 税额 固定 资产 进项 税额 累计 


合计 5) 34 000 


3 .填写 附 列 资料 (二 ) ”( 见 表 4-14) 


由 于 案例 中 企业 取得 的 抵 扣 凭证 都 为 增值 税 专用 发 票 ， 因 此 表 4-14 第 2 行 “ 其 中 : 本 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 ”数据 等 于 
本 期 抵 扣 进项 税额 结构 明细 表 第 1 行 “ 合 计 ” 对 应 栏 次 。 


本 表 第 三 部 分 “ 待 抵 扣 进 项 税额 ”与 主 表 不 存在 勾 稽 关系 ， 昌 然 名 称 为 “ 待 抵 扣 ” ， 但 除 辅 导 期 纳税 人 及 申请 海关 票 比 对 尚 
未 取得 稽核 结果 的 纳税 人 ， 其 他 的 纳税 人 此 栏 填 写 的 内 容 都 为 不 能 抵 扣 的 进项 税额 ， 以 后 也 不 能 再 进行 抵 扣 ， 相 关 数 据 并 不 会 结 
转 到 下 一 申报 周期 。 辅 导 期 纳税 人 及 申请 海关 进口 增值 税 专用 缴 款 书 比 对 尚未 取得 稽核 结果 的 纳税 人 按 规 定 在 其 允许 抵 扣 的 申报 
期 内 将 相关 数据 转 至 本 表 第 一 部 分 “申报 抵 扣 的 进项 税额 ”第 3 行 “ 前 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 ”。 
表 4-14 ”增值 税 纳 税 申报 表 附 列 资 料 〈 二 ) 
(本 期 进项 税额 明细 ) 
一 、 申 报 抵 扣 的 进项 税额 
(一 ) 认证 相符 的 增值 税 专用 发 票 | 13 | |1835000 163 350 
其 中 : 本 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 2 | sssooo 163 350 
前 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 和 | 3 | | qo 0 


163 350 
村 12=1+4- "en > 
当期 申报 抵 扣 进项 税额 合计 gg 1 835 000 | ”等 于 主 表 第 12 行 “进项 
税额 ”““ 本 月 数 ” 
三 、 待 抵 扣 进项 税额 
项 目 栏 次 金额 税额 
47 250 


EA 加 (@ 41 250+ 图 6 000=47 250 ) 


47 250 
| 已 1 人 了 下 中 Hs 2 了 不 二 37 有 国 
期 未 已 认证 相符 但 未 申报 抵 扣 区 本 (@® 41 250+ @ 6 000=47 250 ) 


47 250 
中 : 按照 税法 规定 不 允许 抵 28 和 ei 
Ps on 区 下 ((3) 41 250+ (4) 6 000=47 250 ) 


4. 填 写 主 表 ( 见 表 4-15) 


表 4-15 ”增值 税 纳税 申 报表 


(一 般 纳税 人 适用 ) 


一 般 项 目 即 征 即 退 项 目 


4.2.4.3 ”房地产 预 售 阶段 申报 填写 


房地产 企业 预 售 阶段 需要 填 列 的 表单 包括 两 项 : 增值 税 预 缴 税 款 表 和 附 列 资料 (四 ) 。 


例 4-2 ， 甲 房地产 开发 企业 在 预 售 阶段 发 生 下 列 经 济 业 务 


款项 400 万 元 ， 并 于 当 


ase 


ee 与 A、B 客 户 签 订购 房 合 同 ， 当 月 收取 A 客户 一 期 房屋 款项 300 万 元 ， 收 取 B 客 户 二 期 房 


解析 ”根据 《营业 税 改 征 增 值 税 试点 实施 办 法 》《 房 地 产 开 发 企业 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 增值 税 征收 管理 暂行 办 法 》， 一 般 纳 税 人 采取 
预收 款 方式 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 应 在 收 到 预收 款 时 按照 3% 的 预 征 率 预 缴 增值 税 。 一 般 纳 税 人 应 在 取得 预收 款 的 次 月 纳税 申报 期 向 主 
管 国税 机 关 预 缴 税 款 。 预 收 款 包括 分 期 取得 的 预收 款 〈 首 付 + 按 揭 + 尾款 ) 、 全 款 取得 的 预收 款 以 及 定金 。 


案例 背景 中 已 知 项 目 一 期 适用 简易 计 税 方法 ， 项 目 二 期 适用 一 般 计 税 方法 ， 故 本 例 中 甲 房 地 产 开 发 企业 一 期 应 预 缴 的 增值 税 = 


计 
[300= (1+5%) ] x3%=8.57 (万 元 )， 二 期 应 预 缴 的 增值 税 =[400= (1+11%) ]x3%=10.81 (万 元 ) ， 合 计 预 缴 增 值 税 19.38 万 元 。 


> 


1. 填 写 增 值 税 预 缴 税 款 表 ( 见 表 4-16) 
表 4-16 ”增值 税 预 缴 税 款 表 


销售 额 扣除 金额 | 预 征 率 预 征 税 额 


预 征 项 目 和 栏 次 


建筑 服务 


Cy 


We 
I 
I 
| 
好 


19 382 
本 栏 等 于 申报 表 附 列 资料 
(四 ) 第 4 行 “销售 不 动产 预 征 缴 
纳税 款 ” 第 2 列 “本 期 发 生 额 " 


7 000 000 


| 
D 

| 和 
站 


Uy) 


4000 000+3 000 000 ) 


7 000 000 


2. 填 写 附 列 资料 (四 ) ”( 见 表 4-17) 


19 382 


合计 


表 4-17 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (四 ) 


( 税额 抵 减 情况 表 ) 


抵 减 项 目 余额 | 发 生 额 党 客 
号 这 


增值 税 税 控 系 统 专 用 设备 费 及 技术 维护 费 
分 支 机 构 预 征 缴纳 税 球 

建筑 服务 预 征 缴纳 税 款 
销售 不 动产 预 征 缴纳 税 款 


出 租 不 动产 预 征 缴纳 税 款 


4.2.4.4 ”房屋 交付 阶段 申报 填写 


房屋 交付 是 房地产 企业 完成 销售 的 标志 ， 只 有 进行 交付 才 算 是 最 终 完成 销售 


19 382 | 19 382 


。 房 地 产 企业 在 房屋 交付 阶段 涉及 的 报表 范围 很 
广 ， 可 能 涵盖 除 增值 税 减 免税 申报 明细 表 外 的 所 有 表格 ， 其 中 与 销售 直接 相关 的 表格 包括 : 主 表 、 


附 列 资料 (一) 、 附 列 资料 


(三 ) 、 附 列 资 料 (四 ) 。 
例 4-3 截至 2018 年 12 月 31 房地产 开发 企业 已 认证 留 抵 的 进项 税额 15000 万 元 。 项 目 待 抵 减 的 已 预 缴 增值 税 22000 万 元 。 
2019 年 1 月 二 期 交付 房屋 建筑 面积 共计 100000m2， 二 期 可 以 出 售 的 总 建筑 面积 150000m2， 确 认 销 售 收入 700000 万 元 ; 一 期 交付 房屋 建筑 
积 共计 500m2， 交付 的 房 32018 年 12 月 31 日 前 已 收 齐全 部 价款 及 价 外 费用 ， 共 计 3500 万 元 。 甲 房地产 开发 企业 交付 当月 都 向 购房 人 开具 
值 税 专用 发 票 。 当 月 未 发 生 其 他 经 济 业务 。 
解析 ”该 案例 涉及 的 重 难点 包括 : 土地 出 让 金 的 扣除 填报 ， 句 一般 计 税 与 简易 计 税 销售 金额 及 销 项 (应 纳 ) 税额 填报 ，@ 留 抵 税 额 抵 扣 填 


报 ; 外 预 缴 税 款 抵 减 填报 。 


1. 土 地 出 让 金 的 扣除 


项 目 二 期 土地 出 让 金 = 土 地 出 让 金 x《 项 目 二 总 占 地 


当期 允许 扣 除 的 土地 价款 =《〈 当 期 销售 房地产 项 目 建筑 面积 * 房 地 产 项 
= (100000=150000〉x420923.08=280615.39( 万 元 ) 


期 占 地 面积 = 项 


可 供 


销售 建筑 


2 一 般 计 税 与 简易 计 税 销售 金额 及 税额 计算 


一 般 计 税 销售 额 (差额 征 税 前 〉=700000= (1+11%) =630630.63 (万 元 ) 


一 般 计 税 销 项 税额 〈 差 额 征 税 后 ) = (700000-280615.39) = (1+11%) x11%=41560.64( 万 元 ) 


价款 ) 


简易 计 税 销售 额 =3500= (1+5%) =3333.33 (万 元 ) 


简易 计 税 应 纳税 额 =3333.33x5%=166.67( 万 元 ) 


3. 留 抵 税额 抵 扣 


期 初 留 抵 税 额 15000 万 元 ， 


小 了 


n 
I 


期 销 项 税额 41560. 64 万 元 ， 可 全 额 抵 扣 i 


项 税额 。 


4. 预 缴 税 款 抵 减 


将 当期 可 抵 缴 税额 与 当期 应 纳税 额 


积 ) =570000x《〈48000:=65000) =420923.08〔 万 元 ) 
积 ) x 支 付 的 土地 价款 


(280615.39 万 元 为 当期 可 以 扣除 的 土地 


合计 数 比 较 ， 当 期 实际 抵 缴 税额 为 两 者 较 小 值 ， 不 足 抵 减 的 可 


企业 当期 应 纳税 额 合计 =41560.64-15000+166.67=26727.31 (万 元 ) 


结 转 至 下 


明 继 续 抵 缴 。 


期 可 抵 缴 税额 =22000《〈 万 元 ) 


玲 则 


期 实际 抵 缴 税额 =nin〈 当 期 应 纳税 额 合 计 ， 当 期 可 抵 缴 税额 ) =22000《〈 万 元 ) 


本 例 涉及 主 表 、 附 列 资料 (一 ) 、 附 列 资料 (三) 、 附 列 资料 (四 ) 。 由 于 本 例 数 值 较 大 ， 因 此 填写 过 程 中 以 “万 元 ”为 单 
位 。 填 写 顺 序 如 下 : 


1. 填 写 附 列 资料 〈 四 ) ”( 见 表 4-18) 


表 4-18 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (四 ) 


(税额 抵 减 情况 表 ) 


期 初 | 本 期 发 | 本 期 应 抵 本 期 实际 期 末 
抵 减 项 目 余额 | 生 额 | 减 税额 0 余额 


4<3 |5=3-4 
增值 税 税 控 系 统 专 | 
费 及 技术 维护 费 


分 支 机 构 预 征 缴纳 税 款 
建筑 服务 预 征 缴 纳税 款 


销售 不 动产 预 征 缴纳 税 款 等 于 主 表 第 28 行 “2 
次 预 缴 税额 ” 


出 租 不 动产 预 征 缴 纳税 于 


2. 填 写 附 列 资料 (三 ) ”( 见 表 4-19) 


房地产 企业 一 般 计 税 项 目 税率 为 119%， 简 易 计 税 项 目 征收 率 为 5%， 仪 一 般 计 税 项 目 可 扣除 土地 出 让 金 ， 因 此 房地产 企业 本 
表 仅 填写 第 2 行 “119 税 率 的 项 目 ”， 以 万 元 为 单位 。 


表 4-19 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (三 ) 


(服务 、 不 动产 和 一 一 除 项 目 明 细 ) 


本 期 服务 、 不 动产 、 不 动产 和 无 形 资产 扣除 项 目 
和 无 形 资产 价 税 合计 | 期 初 本 期 发 生 额 | 本 期 应 扣除 | ”本 期 实际 。 | 期 末 
项 目 及 栏 次 ”| 额 (免税 销售 额 ) 余额 金额 扣除 金额 “| 余额 
一- 
17% 税率 的 项 目 


3. 填 写 附 列 资料 (一 ) ， 以 万 元 为 单位 ( 见 表 4-20) 


4. 填 写 主 表 ， 以 万 元 为 单位 ( 见 表 4-21) 


4.2.5 ”特殊 事项 申报 填写 示例 


4.2.5.1 购 入 不 动产 分 期 抵 扣 申报 填写 


例 4-4 2016 年 6 月 5 日 ，RA 房 地 产 纳税 人 购 进 办 公 大 楼 一 座 ， 该 大 楼 用 于 公司 办 公 经 营 ， 计 入 固定 资产 ， 并 于 


开始 计 提 折旧 。6 月 20 日 ， 


该 纳税 人 取得 该 大 楼 增 佳 税 专用 发 村 并 认证 相 符 ， 专 用 发 票 注 明 税额 1000 万 元 。 


苹 


解析 ”根据 《关于 全 面 推 开 营业 税 改 征 增值 税 试点 的 通知 》 (财税 (2016) 36 号 ) 的 文件 规定 ， 该 1000 万 元 进项 税额 中 的 60%$ 于 当期 (所 属 
期 2016 年 6 月 ) 抵 扣 ， 剩 余 40s 于 当期 的 第 13 个 月 (所 局 期 2017 第 6 有 jr 具体 填报 方式 如 下 假设 未 取得 其 他 进项 税额 〉。 


1. 所 属 期 2016 年 6 月 填写 示例 ( 见 表 4-22 和 表 4-23) 


2. 所 属 期 2017 年 6 月 填写 示例 ( 见 表 4-24 和 表 4-25) 


a) 集 额 
项 目 及 栏 次 


17% 税 率 的 货物 na 
加 工 修理 修配 劳务 


a ji 不 


5% 


5% 


| md wo 105] or 
,动产 Sg 宽 产 


ma 


计 税 
邯 征 即 退货 物 及 加 
其 中 : | 工 修理 修配 劳务 
即 征 


“| 加 工 修理 修配 劳务 


表 4-20 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (一 ) 
EE 销售 情况 明细 ) 


ETZD TE 
销 项 


14=13: ( 100%+ 
13=11- 12| 税 率 或 征收 率 ) x 
税率 或 征收 率 


1=9+10 


9=1+3+5+7 |10=2+4+6+8|1 


630 630.63| 69 369,37 | 630 630.63 | 69 369,37 


700 000 | 280 615,39 |419 384.6] 41560,64 


征收 率 的 货物 及 


jE 
让 


3 500 


落 地 


表 4-21 增值 税 纳税 申报 表 (一 般 纳税 人 适用 ) 


] 
| 
| 
] 
| 
1 
1 
| 
| 
1 
| 


一 般 项 目 


本 期 应 补 ( 退 ) 税额 


=24—28— 4727.31 


项 目 栏 次 有 

(一 ) 按 适 用 税率 计 税 销售 客 |1 |6306306 

销售 客 | 二 ) 按 简易 办 法 计 税 销售 盯 3 333.33 
| 其中; 负 税 检 才 调整 的 销售 六 ”|6 | 
(三 ) 免 、 抵 、 退 办 法 出 口 销售 额 
ETT TT EE 
| 共 中 :免税 货物 销售 额 |9 | 
NX 销 人 额 | 

销 项 税额 1 | 41560.64 

0 
jd | 

应 抵 扣 税额 合计 17=12+13-14-15+16 15 000 
税 教 计算 |，，， 18 17<11， 则 为 17, 

0 

166.67 
按 简易 计 税 办 法 计算 的 纳税 检查 应 补 缴 税额 

2672731 

0 

22 000 

72 000 
悦 款 缴纳 | 四 出 口 开具 专用 缴 寺 书 预 缴 税额 

0 

472731 
天启 补 ( 涝 ) 科 蜂 ”|34-24-28-29 | 


表 4-22 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (五 ) 


(不 动产 分 期 抵 扣 计算 表 ) 


本 期 可 抵 扣 不 eh ee 期 末 待 抵 扣 不 动 
动产 进项 税额 产 进项 税额 


表 4-23 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (二 ) 


(本 期 进项 税额 明细 ) 
一 、 申 报 抵 扣 的 进项 税额 
(一 ) 认证 相符 的 税 控 增值 税 专用 发 票 泣 | 10 000 000 


1 
其 中 : 本 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 2 


mm 
前 期 认证 相符 有 本 期 申报 的 扣 |3 | | | 
(二 ) 其 他 扣 税 凭证 st6t78 | | | 
其 中 : 海关 进口 增值 税 专用 缴 款 书 | | | 
农产品 收购 发 票 或 者 销售 发 票 |6 | | | 
代 扣 代 缴 税收 缴 款 凭证 7 | 
IT Ci 
(三 ) 本 期 用 于 购 建 不 动产 的 扣 税 凭证 9 10 000 000 
(四 ) 本 期 不 动产 允许 抵 扣 进项 税额 1 (|| 6 000 000 
(五 ) 外 贸 企业 进项 税额 抵 扣 证 明 nn (|| 
当期 申报 抵 扣 进项 税额 合计 | D=lr4-9+l0tl | | | 6 000 000 
表 4-24 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (五 ) 
(不 动产 分 期 抵 扣 计算 表 ) 
期 初 待 抵 扣 不 | 本 期 不 动产 进 | 本 期 可 抵 扣 不 期 未 待 抵 扣 不 
动产 进项 税额 | 项 税额 增加 额 | 动产 进项 税额 动产 进项 税额 


项 税额 项 税额 


表 4-25 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (二 ) 


(本 期 进项 税额 明细 ) 
一 、 申 报 抵 扣 的 进项 税额 
项 目 涯 次 份 数 金额 税额 


(一 ) 认证 相符 的 税 控 增值 税 专用 发 票 1 | | 

其 中 ， 本 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 |2 | | | 

前 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 | 

(二 ) 其 他 扣 税 会 证 src | | | 

其 中 : 海关 进口 增值 税 专用 缴 款 书 本 

代 扣 代 缴 税收 缴 款 凭证 7 | = 

(三 ) 本 期 用 于 购 建 不 动产 的 扣 税 儿 证 |9 | | | 
(四 ) 本 期 不 动产 允许 抵 扣 进项 税额 0 | 4 000 000 

(五 ) 外 贸 企 业 进 项 税额 抵 扣 证 明 i = = 
当期 申报 抵 扣 进项 税额 合计 nom | | | 4 000 000 


4.2.5.2 ” 购 进货 物 转 用 于 不 动产 在 建 工 程 申报 填写 


例 4-5 新建 不 动产 过 程 中 领 用 前 期 购 入 并 已 全 额 抵 扣 的 货物 。2016 年 9 月 10 日 ，A 公 司 购 入 一 批 外 墙 瓷砖 ， 取 得 增值 税 专用 发 票 并 认证 相 


符 ， 专 用 发 票 注 明 的 税额 为 30 万 元 ， 纳 税 人 购 进 该 批 瓷砖 时 未 决定 是 否 用 于 不 动产 ， 已 进行 全 额 抵 扣 。11 月 20 日 ， 纳 税 人 将 该 批 瓷 砖 耗 用 于 
新 建 的 综合 大 楼 办 公 大 楼 在 建 工 程 。 


| 


解析 ”根据 《不 动产 进项 税额 分 期 抵 扣 暂 行 办 法 》， 该 30 万 元 进项 税额 在 购 进 当期 全 额 抵 扣 ， 后 期 耗 用 时 ， 该 30 万 元 进项 税额 中 的 40s 应 于 
耗 用 当期 进项 转 出 ， 并 于 耗 用 当期 的 第 13 个 月 抵 扣 。 


1. 所 属 期 2016 年 11 月 填写 示例 ( 见 表 4-26 表 4-27) 


2. 所 属 期 2017 年 11 月 填写 示例 ( 见 表 4-28 和 表 4-29) 


表 4-26 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (五 ) 


(不 动产 分 期 抵 扣 计算 表 ) 


本 期 可 抵 扣 不 ee 本 期 转 出 的 待 抵 扣 | 期 未 待 抵 扣 不 
动产 进项 税额 | Tar 不 动产 进项 税额 “| 动产 进项 税额 


0—12=3t4=3 


2 5<1+4 


表 4-27 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (二 ) 


(本 期 进项 税额 明细 ) 
二 、 进 项 税额 转 出 额 
项 目 栏 次 税额 
本 期 进项 税额 转 出 额 13=14 至 23 之 和 
其 中 : 免税 项 目 用 
集体 福利 、 个 人 消费 
非 正 常 损失 
简易 计 税 方法 征 税 项 目 用 
免 抵 退税 办 法 不 得 抵 扣 的 进项 税额 
纳税 检查 调 减 进项 税额 
红字 专用 发 灶 信 息 表 注 明 的 进项 税额 
上 期 留 抵 税额 抵 减 欠 税 
上 期 留 抵 税额 退税 
其 他 应 作 进项 税额 转 出 的 情形 


hi hi kh [p>] 一 — — 一 一 
LD [Ee 上 一 [| Oo | | 


Cn 


‘OD 


120 000 


表 4-28 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (五 ) 


(不 动产 分 期 抵 扣 计算 表 ) 


本 期 转 入 的 待 | 本 期 转 出 的 待 


期 初 待 抵 扣 不 | 本 期 不 动产 进 | 本 期 可 抵 扣 不 A 中 用 | 期 未 待 抵 扣 不 
动产 进项 税额 | 项 税额 增加 额 | 动产 进项 税额 | 抵 扣 不 动 六 进 | 抵 扣 不 动产 进 | 动产 进项 税额 


表 4-29 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (二 ) 


6=1+2 一 3+4 一 5 


120 000 


(本 期 进项 税额 明细 ) 
一 、 申 报 抵 扣 的 进项 税额 


项 目 | 栏 次 “| 份 数 | 金额 | 税额 
) 认证 相符 的 税 控 增 值 税 专用 发 票 四 |】 
其 中 : 本 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 EE | | | 
前 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 EE | | 
(二 ) 其 他 扣 税 凭证 45+6t718 | | | 
其 中 : 海关 进口 增值 税 专用 缴 款 书 i 
农产品 收购 发 票 或 者 销售 发 票 so | | 
代 扣 代 缴 税收 缴 款 凭证 7 | 
i | 
(三 ) 本 期 用 于 购 建 不 动产 的 扣 税 凭证 9 | | | 
(四 ) 本 期 不 动产 允许 抵 扣 进项 税额 1 | 120 000 
外 贸 企业 进项 税额 抵 扣 证 明 | 
当期 申报 抵 扣 进项 税额 合计 1D=l+4-9+lotl | | 120 000 


4.2.5.3 ”已 抵 扣 进项 税额 的 不 动产 ， 发 生 非 正常 损失 或 改变 用 途 的 申报 填写 


例 4-6 2016 年 5 月 1 日 ，A 公 司 买 了 一 座 楼 办 公用 ，1000 万 元 ， 进 项 税额 110 万 元 。2017 年 4 月 ， 纳 税 人 将 办 公 楼 改造 成 员工 食堂 ， 用 于 集体 
福利 ， 改 变 用 途 时 办 公 楼 净值 为 800 万 元 。〔 假 设 企业 未 发 生 其 他 进项 税额 ) 


解析 ”企业 购 入 后 ， 按 分 期 抵 扣 不 动产 的 规定 ， 企 业 应 于 2016 年 5 月 抵 扣 进项 税额 66 万 元 。2017 年 4 月 该 不 动产 的 净值 为 800 万 元 ， 不 动产 净 


值 率 就 是 80$， 不 得 抵 扣 的 进项 税额 为 88 万 元 ， 大 于 已 抵 扣 的 进项 税额 66 万 元 ， 按 照 政策 规定 ， 这 时 应 将 nd te 
在 待 抵 扣 进项 税额 中 扣 减 不 得 抵 扣 进项 税额 与 已 抵 扣 进项 税额 的 差额 88-66=22 (万 元 )， 余 额 22(44-22) 万 元 在 2017 年 5 月 允许 


1. 所 属 期 2016 年 5 月 填写 示例 ( 见 表 4-30 和 表 4-31) 


表 4-30 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (五 ) 


(不 动产 分 期 抵 扣 计算 表 ) 


本 期 转 入 的 待 | 本 期 转 出 的 待 


期 初 待 抵 扣 不 | 本 期 不 动产 进 | 本 期 可 抵 扣 不 有 | 期 未 待 抵 扣 不 
动产 进项 税额 | 项 税额 增加 额 | 动产 进项 税额 | ， 抵 扣 不 动 六 | 抵 扣 不 动 7” | 动产 进项 税额 


进项 税额 进项 税额 


表 4-31 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (二 ) 


(本 期 进项 税额 明细 ) 
一 、 申 报 抵 扣 的 进项 税额 


) 认证 相符 的 税 控 增值 税 专用 发 票 本 
其 中 : 本 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 站 
前 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 是 小 | 
(二 ) 其 他 扣 税 凭证 5t6t78 | | | 
其 中 : 海关 进口 增值 税 专用 缴 款 书 re 
农产品 收购 发 票 或 者 销售 发 票 三 | | 
代 扣 代 缴 税收 缴 款 凭证 7 | 
TL | 
(三 ) 本 期 用 于 购 建 不 动产 的 扣 税 凭证 | | | 1 100 000 
(四 ) 本 期 不 动产 允许 抵 扣 进项 税额 ww | 一 | 660 000 
(五 ) 外 贸 企 业 进项 税额 抵 扣 证 明 | 
当期 申报 抵 扣 进 项 税额 合计 -9101 | | | 660 000 


2. 所 属 期 2017 年 4 月 填写 示例 ( 见 表 4-32 和 表 4-33) 


表 4-32 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (五 ) 


(不 动产 分 期 抵 扣 计算 表 ) 


人 要 本 期 转 入 的 待 | 本 期 转 出 的 待 
期 初 待 抵 扣 不 | 本 期 不 动产 进 | 本 期 可 抵 扣 不 抵 扣 不 动产 抵 扣 不 动产 期 末 待 抵 扣 不 


动产 进项 税额 总额 增加 额 | 动产 进项 税额 动产 进项 税额 
动产 进项 税额 | 项 税额 增加 额 | 动产 进项 税额 进项 税额 进项 税额 动产 进项 税 客 


6=1+2 一 3+4 一 5 


2 2 $5 Es 
440 000 0o0 220 000 440 000 220 000 


表 4-33 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (二 ) 


(本 期 进项 税额 明细 ) 
二 、 进 项 税额 转 出 额 
项 目 栏 次 税额 
本 期 进项 税额 转 出 额 13=14 至 23 之 和 
其 中 : 免税 项 目 用 
集体 福利 、 个 人 消费 
非 正 常 损失 
简易 计 税 方法 征 税 项 目 用 
免 抵 退税 办 法 不 得 抵 扣 的 进项 税额 
纳税 检查 调 减 进项 税额 
红字 专用 发 票 信息 表 注 明 的 进项 税额 
上 期 留 抵 税额 抵 减 欠 税 
上 期 留 抵 税 额 退税 
其 他 应 作 进项 税额 转 出 的 情形 


je 
~ 


pts [on 
Nn 


ID | 一 
© 


[eS hm — 
( [2 ‘Ob Oo ~ CN ( 


iD 
je 


660 000 


iD 
LA 


3. 所 属 期 2017 年 5 月 填写 示例 ( 表 4-34 和 表 4-35) 


表 4-34 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (五 ) 


(不 动产 分 期 抵 扣 计算 表 ) 


期 末 待 抵 扣 不 
动产 进项 税额 


6=1t2-344=5 


表 4-35 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (二 ) 


( 本 期 进项 税额 明细 ) 
一 、 申 报 抵 扣 的 进项 税额 
项 目 栏 次 税额 
(一 ) 认证 相符 的 税 控 增值 税 专用 发 村 WR 1 
其 中 : 本 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 | 1 
前 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 四 | | 
(二 ) 其 他 扣 税 凭证 st | | | 


一 、 申 报 抵 扣 的 进项 税额 


其 中 : 海关 进口 增值 税 专用 缴 款 书 A 

代 扣 代 缴 税收 缴 款 凭证 7 | = 

i EE | | 

(三 ) 本 期 用 于 购 建 不 动产 的 扣 税 凭证 入 | 1 | 
(四 ) 本 期 不 动产 允许 抵 扣 进项 税额 0 FF | 220 000 

(五 ) 外 贸 企业 进项 税额 抵 扣 证 明 EE 二 汪 
当期 申报 抵 扣 进项 税额 合计 1D=l+4 一 9+l0tl| | | 220 000 


4.2.5.4 不 得 抵 扣 进项 税额 的 不 动产 ， 转 用 于 人 允许 抵 扣 进项 税额 项 目的 申报 填写 


例 4-7 2016 年 5 月 5 日 ，A 公 司 购 进 办 公 楼 一 座 不 含 税 价 为 2000 万 元 ， 取 得 增值 税 专用 发 票 。 该 大 楼 专用 于 进行 技术 开发 使 用 ， 取 得 的 收入 


均 为 免税 收入 ， 计 入 固定 资产 ， 并 于 次 月 开始 计 提 折 旧 ， 假 定 分 10 年 计 提 ， 无 残 值 。2017 年 6 月 ， 纳 税 人 将 该 大 楼 改变 用 途 ， 用 于 允许 抵 扣 项 
目 ， 则 需 按照 不 动产 净值 计算 可 抵 扣 进项 税额 后 分 期 抵 扣 。 假设 未 发 生 其 他 进项 税额 ) 


1. 计 算 不 动产 净值 率 


不 动产 净值 率 =[2000-2000*10] 2000=90% 


2. 计 算 可 抵 扣 进项 税额 


可 抵 扣 进项 税额 = 增值 税 扣 税 和 凭证 注 明 或 计算 的 进项 税额 x 不 动产 净值 率 =220x90%=198〔 万 元 ) 
该 198 万 元 可 抵 扣 进项 税额 由 于 可 以 恢复 抵 扣 ， 应 全 部 从 不 动产 原 值 中 转 出 。 


3. 可 抵 扣 进 项 税额 处 理 


《不 动产 进项 税额 分 期 抵 扣 和 暂行 办 法 》， 该 198 万 元 进项 税额 中 的 60$ 于 改变 用 途 的 次 月 抵 扣 ， 剩 余 408 于 改变 用 途 次 月 的 第 13 个 月 抵 


该 大 楼 本 期 应 抵 扣 进项 税额 =198x60%=118 .8 万 元 ) 
该 大 楼 待 抵 扣 进 项 税额 =198x40$=79.2 (万 元 ) 
所 属 期 2018 年 6 月 ， 该 79.2 万 元 到 抵 扣 期 ， 应 从 当期 销 项 税额 中 抵 扣 。 


1. 所 属 期 2017 年 6 月 填写 示例 ( 见 表 4-36 和 表 4-37) 


表 4-36 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (五) 


(不 动产 分 期 抵 扣 计算 表 ) 


Gp i 本 期 转 入 的 待 | 本 期 转 出 的 待 
期 初 待 抵 扣 不 | 本 期 不 动产 进 | 本 期 可 抵 扣 不 抵 扣 不 动产 进项 | 抵 扣 不 动产 进项 期 末 待 抵 扣 不 


动产 进项 税额 | 项 税额 增加 额 | 动产 进项 税额 动产 进项 税额 


0 1 980 000 ] 188 000 加 792 000 


表 4-37 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (二 ) 


(本 期 进项 税额 明细 ) 
一 、 申 报 抵 扣 的 进项 税额 


s 


藉 
污 
秒 
强 
强 
尘 


项 目 
(一 ) 认证 相符 的 税 控 增 值 税 专用 发 票 
其 中 : 本 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 
前 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 
(二 ) 其 他 扣 税 凭证 4=5+6+7+8 
其 中 : 海关 进口 增值 税 专用 缴 款 书 
农产品 收购 发 票 或 者 销售 发 票 


代 扣 代 缴 税收 缴 款 凭证 


— 
~ 


其 他 
(三 ) 本 期 用 于 购 建 不 动产 的 扣 税 凭证 1 980 000 
(四 ) 本 期 不 动产 允许 抵 扣 进项 税额 0 1 188 000 
(五 ) 外 贸 企 业 进 项 税额 抵 扣 证 明 
当期 申报 抵 扣 进项 税额 合计 12=1+4--9+10+11 1 188 000 
2. 所 属 期 2018 年 6 月 填写 示例 ( 见 表 4-38 和 4-39) 
表 4-38 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (五 ) 
(不 动产 分 期 抵 扣 计算 表 ) 
期 初 待 抵 扣 不 | 本 期 不 动产 进 | 本 期 可 抵 扣 不 as 期 未 待 抵 扣 不 
动产 进项 税额 | 项 税额 增加 额 | 动产 进项 税额 | We 动产 进项 税额 
项 税额 项 税额 


表 4-39 ”增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (二 ) 


(本 期 进项 税额 明细 ) 
一 、 申 报 抵 扣 的 进项 税额 


(一 ) 认证 相符 的 税 控 增值 税 专用 发 票 | 

其 中 : 本 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 加 | | | 

前 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 | | 

二 ) 其 他 扣 税 凭证 -st | | 

其 中 : 海关 进口 增值 税 专用 缴 款 书 a | | 

农产品 收购 发 票 或 者 销售 发 村 启 | | | 

代 扣 代 缴 税收 缴 款 赁 证 7 | | 

TT CE EN 

(三 ) 本 期 用 于 购 建 不 动产 的 扣 税 凭证 9 | | | 
) 本 期 不 动产 允许 抵 扣 进项 税额 0 | 一 | 792 000 

(五 ) 外 贸 企业 进项 税额 抵 扣 证 明 nn 11=1 = 


当期 申报 抵 扣 进项 税额 合计 he 792 000 
9+10+11 


4.2.5.5 ”高 速 公路 通行 费 抵 扣 的 申报 填写 


例 4-8 A 公司 2016 年 5 月 支付 高 速 公路 通行 费 10 .3 万 元 ， 一 级 公路 、 二 级 公路 、 桥 、 闻 通行 费 共计 10.5 万 元 ， 都 取得 了 相应 的 通行 费 发 票 。 
(假设 未 发 生 其 他 进项 税额 ) 


解析 


当月 高 速 公路 通行 费 可 抵 扣 进项 税额 =10.3:+ (1+3%) x3%=0.3 万 元 ) 
一 级 公路 、 二 级 公路 、 桥 、 闻 通行 费 可 抵 扣 进项 税额 =10 .5 (1+5%) x5g%=0.5《〔 万 元 ) 


1. 所 属 期 2016 年 5 月 填写 示例 ( 见 表 4-40 和 表 4-41) 


表 4-40 ”本 期 扳 扣 进项 税额 结构 明细 表 


项 目 税额 
合计 | | 
二 、 按 抵 扣 项 目 归 集 的 进项 
用 于 购 建 不 动产 并 一 次 性 抵 扣 的 进项 
通行 费 的 进项 


表 4-41 增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (二 ) (本 期 进项 税额 明细 ) 


一 、 申 报 抵 扣 的 进项 税额 
项 目 金额 | 税额 
一 ) 认证 相符 的 税 控 增 值 税 专用 发 票 1 | | 
其 中 : 本 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 史 必 上 | | 
前 期 认证 相符 且 本 期 申报 抵 扣 Eh | 
(二 ) 其 他 扣 税 凭证 45+6+718 | | | 
其 中 : i 天 3 
农产品 收购 发 票 或 者 销售 发 票 皮 小 | | 
代 扣 代 缴 税收 缴 款 凭 证 7 | = 
上 他 | | | 
) 本 期 用 于 购 建 不 动产 的 扣 税 凭证 | | 
(四 ) 本 期 不 动产 允许 抵 扣 进项 税额 0 | 一 | 一 | 
) 外 贸 企业 进项 税额 抵 扣 证 明 nn = = 


(i 

vi 人 12=1+4 = 

期 申报 抵 扣 进项 税额 合计 8 000 
9+10+11 


4.3 ”增值 税 纳税 申报 法 律 责任 


4.3.1 ”未 按 规定 期 限 办 理 纳税 申报 和 报 送 纳税 资料 


纳税 人 未 按 规定 的 期 限 办 理 纳税 申报 和 报 送 纳税 资料 的 ， 按 照 《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 二 条 处 理 。 


《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 二 条 规定 : “纳税 人 未 按照 规定 的 期 限 办 理 纳税 申报 和 报 送 纳税 资料 的 ， 或 者 扣 
缴 义 务 人 未 按照 规定 的 期 限 向 税务 机 关 报 送 代 扣 代 缴 、 代 收 代 缴 税 款 报告 表 和 有 关 资 料 的 ， 由 税务 机 关 责 令 限 期 改正 ， 可 以 处 二 
干 元 以 下 的 罚款 ; 情节 严重 的 ， 可 以 处 二 和 干 元 以 上 一 万 元 以 下 的 罚款 。 


4.3 增值 税 纳税 申报 法 律 责任 


4.3.1 ”未 按 规定 期 限 办 理 纳税 申报 和 报 送 纳税 资料 


纳税 人 未 按 规定 的 期 限 办 理 纳税 申报 和 报 送 纳税 资料 的 ， 按 照 《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 二 条 人 处理 。 


《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 二 条 规定 : “纳税 人 未 按照 规定 的 期 限 办 理 纳税 申报 和 报 送 纳税 资料 的 ， 或 者 扣 
缴 义 务 人 未 按照 规定 的 期 限 向 税务 机 关 报 送 代 扣 代 缴 、 代 收 代 缴 税 款 报告 表 和 有 关 资 料 的 ， 由 税务 机 关 责 令 限期 改正 ， 可 以 处 二 
干 元 以 下 的 罚款 ; 情节 严重 的 ， 可 以 处 二 干 元 以 上 一 万 元 以 下 的 罚款 。 


4.3.2 ” 拒 不 申报 或 者 进行 虚假 的 纳税 申报 


纳税 人 拒 不 申报 或 者 进行 虚假 的 纳税 申报 的 ， 按 照 《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 三 条 处 理 。 


《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 三 条 规定 : “纳税 人 伪造 、 变 造 、 隐 匿 、 擅 自 销毁 账簿 、 记 账 赁 证 ,或 者 在 账簿 
上 多 列 支 出 或 者 不 列 、 少 列 收入 ,或 者 经 税务 机 关 通 知 申报 而 拒 不 申报 或 者 进行 虚假 的 纳税 申报 ， 不 缴 或 者 少 缴 应 纳税 款 的 ， 是 
偷税 。 对 纳税 人 偷税 的 ， 由 税务 机 关 追 缴 其 不 缴 或 者 少 缴 的 税 款 、 灌 纳 金 ， 并 处 不 缴 或 者 少 缴 的 税 款 百 分 之 五 十 以 上 五 倍 以 下 的 
罚款 ; 构成 犯罪 的 ， 依 法 追究 刑事 责任 。 扣 缴 义 务 人 采取 前 款 所 列 手段 ， 不 缴 或 者 少 缴 已 扣 、 已 收 税 款 ， 由 税务 机 关 追 缴 其 不 缴 
或 者 少 缴 的 税 款 、 灌 纳 金 ， 并 处 不 缴 或 者 少 缴 的 税 款 百 分 之 五 十 以 上 五 倍 以 下 的 罚款 ;构成 犯罪 的 ， 依 法 追究 刑事 责任 。” 


4.3.3 “不 进行 纳税 申报 ， 不 缴 或 者 少 缴 应 纳税 款 


纳税 人 不 进行 纳税 申报 ， 不 缴 或 者 少 缴 应 纳税 款 的 ， 按 照 《 中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 四 条 处 理 。 


《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 四 条 规定 : “纳税 人 、 扣 缴 义 务 人 编造 虚假 计 税 依据 的 ， 由 税务 机 关 责令 限期 改 
正 ， 并 处 五 万 元 以 下 的 罚球。 纳税 人 不 进行 纳税 申报 ， 不 缴 或 者 少 缴 应 纳税 款 的 ， 由 税务 机 关 追 缴 其 不 缴 或 者 少 缴 的 税 款 、 灌 纳 
金 ， 并 处 不 缴 或 者 少 缴 的 税 款 百 分 之 五 十 以 上 五 倍 以 下 的 罚款 。 


4.3.4 ”从 缴 应 纳税 款 ， 妨 碍 税务 机 关 妃 缴 从 缴 的 税 款 


纳税 人 欠 缴 应 纳税 款 ， 妨 碍 税务 机 关 追 缴 欠 缴 税 款 的 ， 按 照 《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 五 条 处 理 。 


《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 五 条 规定 : “纳税 人 欠 缴 应 纳税 款 ， 采 取 转 移 或 者 隐匿 财产 的 手段 ， 妨 碍 税务 机 
关 追 缴 闪 缴 的 税 款 的 ， 由 税务 机 天 追缴 闪 缴 的 税 款 、 消 纳 金 ， 并 处 从 缴 税 款 百 分 之 五 十 以 上 五 倍 以 下 的 罚款 ;构成 犯罪 的 ， 依 法 
追究 刑事 责任 。 


4.3.5 ”以 暴力 、 威 胁 方法 拒 不 缴纳 税 款 


纳税 人 以 暴力 、 威 胁 方 法 拒 不 缴纳 税 款 的 ， 按 照 《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 七 条 处 理 。 


《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 七 条 规定 : “以 暴力 、 威 胁 方 法 拒 不 缴纳 税 款 的 ， 是 抗税 ， 除 由 税务 机 关 追 缴 其 
拒 缴 的 税 款 、 清 纳 金 外 ， 依 法 追究 刑事 责任 。 情 节 轻 微 ， 未 构成 犯罪 的 ， 由 税务 机 天 追缴 其 拒 缴 的 税 款 、 清 纳 金 ， 并 处 拒 缴 税 款 
一 售 以 上 五 倍 以 下 的 罚款 。” 


4.3.6 ”未 按 规定 期 限 缴纳 税 款 


纳税 人 未 按照 规定 期 限 缴纳 税 款 的 ， 扣 缴 义 务 人 未 按照 规定 期 限 解 缴 税 款 的 ， 按 照 《 中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 三 


十 二 条 处 理 。 


《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 三 十 二 条 规定 : “纳税 人 未 按照 规定 期 限 缴纳 税 款 的 ， 扣 缴 义 务 人 未 按照 规定 期 限 解 
缴 税 款 的 ， 税 务 机 关 除 责令 限期 缴纳 外 ， 从 清 纳 税 款 之 日 起 ， 按 日 加 收 滞 纳 税 款 万 分 之 五 的 清 纳 金 。 


4.3.7 ”在 规定 期 限 不 缴 或 者 少 缴 应 纳 或 者 应 解 缴 税 款 


纳税 人 在 规定 期 限 不 缴 或 者 少 缴 应 纳 或 者 应 解 缴 税 款 的 ， 按 照 《中 华人 民 共和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 八条 处 理 。 


《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 八条 规定 : “纳税 人 、 扣 缴 义 务 人 在 规定 期 限 内 不 缴 或 者 少 缴 应 纳 或 者 应 解 缴 的 
税 款 ， 经 税务 机 关 责 令 限期 缴纳 ， 逾 期 仍 未 缴纳 的 ， 税 务 机 关 除 依照 本 法 第 四 十 条 的 规定 采取 强制 执行 措施 追缴 其 不 缴 或 者 少 缴 
的 税 款 外 ， 可 以 处 不 缴 或 者 少 缴 的 税 款 百 分 之 五 十 以 上 五 倍 以 下 的 缠 款 。 


4.3.8 扣 缴 义务 人 应 扣 未 扣 、 应 收 不 收 税 款 


扣 缴 义务 人 应 扣 未 扣 、 应 收 不 收 税 款 的 ， 按 照 《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 九条 处 理 。 


《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 第 六 十 九条 规定 : “ 扣 缴 义务 人 应 扣 未 扣 、 应 收 而 不 收 税 款 的 ， 由 税务 机 关 向 纳税 人 追 
缴 税 款 ， 对 扣 缴 义务 人 处 应 扣 未 扣 、 应 收 未 收 税 款 百 分 之 五 十 以 上 三 倍 以 下 的 罚款 。 


第 ?5 章 ”增值 税 友 票 管理 


票 ， 是 增值 税 管理 体系 中 最 为 重要 的 一 环 。 房 地 产 企业 在 营 改 增 后 ， 最 关心 也 是 最 需要 适应 的 就 是 增值 税 发 票 如 何 使 用 和 
管理 ， 可 以 说 是 成 也 发 票 、 败 也 发 票 。 那 么 ， 增 值 税 发 票 应 该 如 何 开 有 具 ”作为 进项 抵 扣 的 增值 税 专 用 发 票 应 该 满足 什么 要 求 ” 红 
字 发 票 有 什么 最 新 规定 ? 笔者 从 纳税 人 实际 经 营 需 要 出 发 ， 既 对 增值 税 发 票 的 领 用 、 开 具 、 管 理 、 使 用 进行 全 面 的 介绍 ， 收 集 了 
近年 来 增值 税 纳税 人 对 发 票 的 热点 问题 及 解答 以 供 参考 ， 同 时 还 结合 房地产 业 增 值 税 业务 实际 进行 增值 税 发 票 的 解读 和 提示 ， 和 希 
望 能 在 发 票 管理 方面 给 房地产 企业 按 图 索 戏 式 的 帮助 。 


5.1 友 票 概述 


发 票 是 在 购销 商品 、 提 供 或 者 接受 服务 以 及 从 事 其 他 经 营 活动 中 ， 开 有 具 或 者 收取 的 收 付款 凭证 ;是 财务 会 计 核算 的 原始 凭证 
和 税务 检查 的 重要 依据 ;是 经 济 活动 中 重要 的 商事 凭证 和 记录 生产 经 营 活动 的 书面 证 明 .。 


5.1.1 税务 机 关 发 票 管 理 历 史 沿 革 


目前 ， 我 国 对 增值 税 发 票 的 管理 主要 文件 依据 是 《中 华人 民 共 和 国 发 票 管理 办 法 》 和 《中 华人 民 共 和 国 发 票 管理 办 法 实施 细 
则 》， 随 着 增值 税 发 票 管理 新 系统 的 推行 ， 在 发 票 的 管理 和 使 用 上 又 制定 了 《国家 税务 总 局 天 于 推行 增值 税 发 票 升 级 版 有 关 问 题 
的 规定 》 (国家 税务 总 局 公告 2014 年 第 73 号 ) 、《 国 家 税务 总 局 关于 简化 增值 税 发 票 领 用 和 使 用 程序 有 关 问 题 的 公告 》 (国家 
税务 总 局 公告 2014 年 第 19 号 ) ， 并 适时 推出 了 增值 税 电子 发 票 ; 营 改 增 后 ， 发 票 的 使 用 、 开 有 具 、 认 证 等 方面 做 出 了 许多 新 的 规 
定 和 变化 ， 相 继 出 人 台 了 《国家 税务 总 局 关于 全 面 推 开 营 业 税 改 征 增值 税 试点 有 关税 收 征收 管理 事项 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 
2016 年 第 23 号 ) 、《 房 地 产 开发 企业 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 增值 税 征收 管理 暂行 办 法 》 (国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 18 
号 ) 以 及 《国家 税务 总 局 关于 营 改 增 试点 若干 征管 问题 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 53 号 ) 等 文件 规定 。 


营 改 增 后 ， 试 点 纳税 人 原则 上 一 律 使 用 增值 税 专用 发 票 、 增 值 税 普 通 发 票 和 增值 税 电子 普 通 友 票 ;试点 纳税 人 使 用 原 地 税 监 
制 冠 名 普通 发 票 的 ， 营 业 税 改 征 增值 税 后 可 使 用 国税 监制 冠 名 普 通 友 票 。 结 合 原 有 冠 名 普通 发 票 库 存 情况 ， 初 步 拟定 2016 年 5 月 
1 日 至 7 月 31 日 为 冠 名 普通 发 票 使 用 过 渡 期 ， 在 过 渡 期 内 试点 纳税 人 可 延续 使 用 原 地 税 监制 冠 名 普 通 发 票 ， 逐 步 对 试点 纳税 人 使 
用 的 冠 名 普通 发 票 进 行 蔡 换 。 


总 体 来 看 ， 增 值 税 发 票 种 类 繁多 ， 管 理 和 使 用 方式 与 营业 税 管理 模式 下 发 生 显著 改变 。 由 于 本 书 是 针对 房地产 行业 营 改 增 后 
会 计 实务 的 操作 指南 ， 因 此 将 结合 房地产 行业 的 经 莒 特点 进行 前 述 。 


5.1.2 “发票 的 内 容 和 基本 规定 


5.1.2.1 发票 的 基本 规定 


发 票 的 基本 联 次 包括 发 票 联 、 记 账 联 、 存 根 联 。 友 票 联 是 付款 方 或 受 票 方 的 付款 原始 凭证 ， 作 为 购买 方 ( 受 票 方 ) 核算 采购 
成 本 和 增值 税 进项 税额 (专用 发 票 ) 的 记 账 凭证 ; 记 账 联 是 销售 方 (开票 方 ) 核算 销售 收入 和 增值 税 销 项 税额 的 记 账 凭证 ;存根 
联 是 收 款 方 或 者 开票 方 留存 备查 的 记 账 任 证 。 

发 票 的 基本 内 容 包括 : 发 票 的 名 称 、 发 票 代码 和 号 码 、 联 次 及 用 途 、 客 户 名 称 、 开 户 银行 及 账号 、 商 品名 称 或 经 营 项 目 、 计 
量 单位 、 数 量 、 单 价 、 大 小 写 金额 、 开 票 人 、 开 票 日 期 、 开 票 单位 (个 人 ) 名 称 ( 章 ) 等 。 


发 票 适用 对 象 : 增值 税 一 般 纳 税 人 销售 货物 、 提 供 加 工 修理 修配 劳务 和 应 税 行为 的 ， 使 用 增值 税 发 票 管理 新 系统 (以 下 简 
称 “ 新 系统 ”) 开具 增值 税 专用 发 票 、 增 值 税 普通 发 票 、 机 动车 销售 统一 发 票 、 增 值 税 电子 普通 发 票 ; 增值 税 小 规模 纳税 人 销售 
货物 、 提 供 加 工 修理 修配 劳务 月 销售 额 超 过 3 万 元 ( 按 季 纳税 9 万 元 ) ， 或 者 销售 服务 、 无 形 资产 月 销售 额 超过 3 万 元 ( 按 季 纳税 
9 万 元 ) ， 使 用 新 系统 开具 增值 税 普通 发 票 、 机 动车 销售 统一 发 票 、 增 值 税 电子 普通 发 票 。 由 于 房地产 企业 一 般 不 存在 小 规模 纳 
税 人 情况 ， 因 此 应 根据 开具 对 象 和 业务 的 不 同 ， 使 用 新 系统 开具 增值 税 专 用 发 票 和 增值 税 普通 发 票 。 


5.1.2.2” 萤 改 增 后 过 渡 时 期 发 票 管理 规定 


1. 发 票 领取 


发 票 ( 冠 名 发 票 ) ， 可 继续 使 用 至 2016 年 6 月 30 日 ， 特 殊 情 况 经 省 国税 局 确定 ， 可 适当 延长 使 用 期 限 ， 最 迟 不 超过 2016 年 8 月 31 
日 。“ 特 殊 情 况 ” 主 要 是 指 享受 免 征 增 值 税政 策 的 纳税 人 (如 医院 、 博 物 馆 等 ) 使 用 印 有 本 单位 名 称 发 票 等 情形 。 


2. 已 领取 的 地 税 发 票 的 使 用 


未 使 用 完 的 已 经 领取 的 地 税 发 票 应 在 2016 年 7 月 31 日 以 前 在 原 主管 地 税 机 关 办 理 验 旧 缴销 手续 。 该 手续 办 理 完毕 后 ， 主 管 地 
税 机 关 出 具 “ 地 税 发 票 清 缴 证 明 ”。 莒 改 增 试 点 纳税 人 必须 携带 “地 税 发 票 清 缴 证 明 ” 才 能 到 主管 国税 机 关 申 报 办 理 国税 发 票 领 
用 事宜 。2016 年 8 月 1 日 以 后 该 事项 由 主管 国税 机 关 负 责 办 理 。2016 年 6 月 30 日 后 ， 对 所 有 未 按 规 定期 限 清 缴 地 税 发 票 的 纳税 
人 ， 国 税 机 关 将 根据 《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》《 中 华人 民 共 和 国 发 票 管理 办 法 》 等 有 天 规定 予以 处 罚 。 


3. 营 改 增 后 补 开 已 申报 营业 税 的 增值 税 发 票 


纳税 人 在 地 税 机 关 已 申报 营业 税 示 开具 发 票 ，2016 年 5 月 1 日 以 后 需要 补 开发 票 的， 可 于 2016 年 12 月 31 日 前 开具 增值 税 普通 
发 票 (税务 总 局 另 有 规定 的 除外 ) 。 


5.1.2.3 “发票 的 种 类 


根据 开票 方 和 受 票 方 税务 资格 和 不 同 的 行业 需求 ， 产 生 了 发 票 的 不 同 适用 范围 ， 其 中 既 有 业务 类 型 的 区 别 ， 也 区 分 不 同 适 用 
对 象 ， 以 尽量 满足 税收 征收 管理 和 企业 经 营 管理 的 需要 。 因 此 ， 企 业 也 应 根据 经 营 规 模 和 业务 类 型 ， 选 择 适 宜 的 发 票 种 类 开具 。 
本 章 主要 介绍 和 讨论 房地产 企业 使 用 的 最 主要 的 发 票 类 型 : 增值 税 专用 发 票 和 增值 税 普通 发 票 ( 注 : 为 了 能 够 较为 清晰 地 叙述 各 
类 型 发 票 ， 此 章节 中 的 增值 税 专 用 发 票 和 普通 发 票 均 为 狭义 概念 ) 。 


1. 增 值 税 专用 发 票 


增值 税 专用 发 票 ， 是 增值 税 一 般 纳 税 人 发 生 应 税 行为 〈 销 售 货 物 、 提 供应 税 劳务 或 者 应 税 服务 ) 开具 的 发 票 ， 是 购买 方 (或 
接受 方 ) 支付 增值 税额 并 可 按照 增值 税 有 关 规 定 据 以 抵 扣 增值 税 进项 税额 的 凭证 。 


从 广义 定义 来 说 ， 机 动车 销售 统一 发 票 也 属于 专用 发 票 ， 考 虑 房地产 企业 不 开具 该 类 发 票 ， 因 此 本 小 节 所 述 的 增值 税 专用 发 
票 特 指 在 票面 上 明确 标识 “增值 税 专用 发 票 ”的 发 票 ， 不 包括 机 动车 销售 统一 发 票 。 货 物 运输 专用 发 票 已 经 停止 使 用 ， 也 不 在 本 
小 节 叙 述 学 围 内 。 但 值得 注意 的 是 ， 取 得 的 机 动车 销售 统一 发 票 对 应 的 进项 税额 应 填写 申报 表 “ 认 证 相符 的 增值 税 专用 发 
票 ” 栏 。 

(1) 发 票 联 次 和 用 途 。 增 值 税 专用 发 票 由 基本 联 次 或 基本 联 次 附加 其 他 联 次 构成 。 基 本 联 次 为 三 联 : 记 账 联 、 抵 扣 联 和 发 
票 联 。 第 一 联 记 账 联 ， 作 为 销售 方 核算 销售 收入 和 增值 税 销 项 税额 的 记 账 凭证 ;第 二 联 抵 扣 联 作为 购买 方 报 送 主管 税务 机 关 认证 
和 留存 备查 的 凭证 ;第 三 联 发 票 联 ， 作 为 购买 方 核算 采购 成 本 和 增值 税 进项 税额 的 记 账 凭证 。 其 他 联 次 用 途 ， 由 一 般 纳 税 人 自行 


确定 。 


(2) 发 票 代码 与 号 码 。 发 票 右上 角 有 8 位 阿拉 伯 数 字 ， 为 发 票 号 码 ， 按 年 度 、 批 次 编制 ， 与 发 票 代码 共同 保证 发 票 唯一 


发 票 左 上 角 为 10 位 阿拉 伯 数 字 。 该 字段 为 发 票 代码 ， 其 中 1 ~ 4 位 是 各 省 代码 ; 第 5 ~ 6 位 代表 制版 年 度 ; 第 7 位 代表 印 制 批 
次 ; 第 8 位 是 代表 版 本 的 语言 ， 分 别 用 1.2.3.4 代 表 中 文 、 中 英文 、 藏 汉文 、 维 汉文 ) ; 第 9 位 代表 发 票 联 次 ， 分 别 用 4、7 代 表 四 
联 、 七 联 ; 第 10 位 代表 金额 版 本 号 。 


增值 税 专用 发 票 票 样 〈84 位 字符 密 文 版 ) ， 如 图 5-1 所 示 。 


1100094140 ERRAN” Ne 875543a1 


开票 日 期 : 2010 年 11 月 18 日 


3 杯 :测试 购 方 企业 
纳税 人 识别 号 : 410305123456789 7<0377>+7<8*2>>53010- 

地 址 、 电 话 ， 北 京 市 海淀 区 知春 路 60 号 81234567 码 | /2<8<68%<45%-/8>41716 了 人 
开户 行 及 帐号 : 建行 -000012345678 

货物 或 应 税 劳务 名 称 


¥5999.00 ¥ 1019.83 


价 税 合计 (大 写 ) @ 类 任 零 可 抢手 贺 手 角 盘 分 (小 写 ) 羊 7018.83 


称 : 测试 销 方 企业 

税 人 识别 号 : 410305012345678 
址 、 电 话 : 北京 市 海淀 区 知春 路 61 号 68744498 
户 行 及 帐号 : 工行 123455668-234222256111 


[各 上 蜡 宏 儒生 S88 [6003] 竺 姓 国 
记 访 总攻 丫 乏 源 菜 革 区 这 上 尖 


: 
© 
© 
Ke 
i 
© 
© 
[e 
© 
了 


各 一 一 


图 5-1 增值 税 专用 发 票 票 样 (84 位 字符 密 文 版 ) 


增值 税 专用 发 票 票 样 (108 位 字符 密 文 版 ) ， 如 图 5-2 所 示 。 


1100094140 Ja 87554321 vw 


654321 ， 
开票 日 期 : i 


名 S 密 | 1x*6<+81+574+9*2+/>0-39063/* 
纳税 人 识别 号 :410305123456789 —*0/968*624582>91x*3/x*1<6*42 


活 ; 81234567 2477</42x**0+7-2</24-630-391 
ey a 611+>/51433*124*5-+44><9/94 


货物 或 应 税 劳务 名 称 


半 1019.83 


价 税 合计 (大写 ) 名 @ 业 任 零 查 拾 搁 回 撞 角 佑 分 (小 写 ) 羊 7018 .83 


称 : 测试 销 方 企业 
货 | 纳税 人 识别 号 : 410305012345678 
单 | 地 址 、 电 话 : 北京 市 海淀 区 知春 路 61 号 68744498 
位 | 开户 行 及 帐号 ; 工行 123455668-234222256111 


加 
EK 
ry 
mm 
© 
© 
= 
Mt 
CN 
CN 
Cr 
中 
Au 
CS 
小 
™ 
也 
壮 
气 


六 六 训 让 头 乏 姑 当 计 芒 . 


立 : ( 章 ) 


图 5-2 ”增值 税 专用 发 票 票 样 (108 位 字符 密 文 版 ) 


增值 税 专用 发 票 票 样 (二 维 码 密 文 版 ) ， 如 图 5-3 所 示 。 


1100094140 RN Ne 87654321 vo 


7654321 
开票 日 期 : a 


名 称 : 测试 购 方 企业 

纳税 人 识别 号 : 410305123456789 

地 址 、 电 话 : 北京 市 海淀 区 知春 路 60 号 81234567 
; | 开户 行 及 帐号 : 建行 -000012345678 


光 尖 和 和 和 务 名 称 


¥ S999,.00 ¥ 1019.83 
(小 写 ) 羊 7018.83 


户 涂 涉 妆 半 带 器 呆 寺 范 .. 架 |1 灌 


四 
改 | . 
EE 
eo 
3 
名 
CN 
CN 
Cnm 
村 
EE 
[el 
油 
着 
Na 
- 


杯 : 测试 销 方 企业 
410305012345678 


图 5-3 ”增值 税 专用 发 票 票 样 〈( 二 维 码 密 文 版 ) 


2. 增 值 税 普通 发 票 


从 广义 定义 来 说 ， 增 值 税 普通 发 票 是 指 增值 税 专用 发 票 以 外 的 其 他 各 类 发 票 。 增 值 税 普 通 发 票 与 专用 发 票 最 大 的 区 别 是 ， 增 
值 税 普通 发 票 不 能 用 于 进项 税额 抵 扣 (农产品 收购 发 票 、 农 产品 销售 发 票 和 通行 费 发 票 除外 ) 。 结 合 房地产 企业 经 营 特点 ， 本 书 
所 指 的 增值 税 普通 发 票 是 指 在 票面 上 明确 标识 “增值 税 普 通 发 票 ”的 ， 纳 入 增值 税 发 票 管理 新 系统 和 管理 的 发 票 种 类 ， 它 是 指 增 
值 税 一 般 纳 税 人 及 小 规模 纳税 人 发 生 应 税 行为 (销售 货物 、 应 税 劳务 或 提供 服务 ) 开具 的 发 票 。 


(1) 联 次 与 用 途 。 增 值 税 普通 发 票 分 为 两 联 票 和 五 联 票 ， 由 基本 联 次 附加 其 他 联 次 构成 。 基 本 联 次 为 两 联 ， 第 一 联 记 账 
联 ， 作 为 销售 方 记 账 凭证 ; 第 二 联 发 票 联 ， 作 为 购买 方 记 账 凭证。 其 他 联 次 为 基本 联 次 后 添加 的 附加 联 次 ， 用 途 由 纳税 人 自行 确 
定 。 目 前 增值 税 普通 友 票 有 平 推 式 和 卷 式 两 种 。 


平 推 式 的 普通 发 票 格 式 、 字 体 、 栏 次 、 内 容 与 增值 税 专用 发 票 完 全 一 致 ， 一 般 纳 税 人 可 以 使 用 同一 套 税 控 设 备 开具 专用 发 票 
和 平 推 式 普 通 发 票 。 平 推 式 普 通 发 票 票 样 如 图 5-4 所 示 。 


3200103650 Ne 98765430 


名 称 : 
纳税 人 识别 号 : 
地 姓 、 电话 : 
开户 行 及 账号 : 
实物 或 应 向 劳 孝 襄 标 


各 | 法 


画 
[sa 
Ey 
I 
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PP 
pe 
< 
上 es 
bed 
be 
bed 
六 


所 深 村 贞 斗 车 广 呆 桔 访 


图 5-4 ， 平 推 式 普通 发 票 票 样 


卷 式 普通 发 票 自 2017 年 1 月 1 日 起 ， 在 全 国 统一 规格 使 用 ， 重 点 在 生活 性 服务 业 纳税 人 中 推广 。 卷 式 普通 发 票 票 样 如 图 5-5 所 


J\o 


发 票 代码 000000000000 发 票 代 码 000000000000 
发 票 号 码 00000000 发 标号 码 00000000 
机 打 号 码 机器 编号 机 打 号 码 
销售 方 名 称 机 器 编号 
这 销售 方 名 称 
纳税 人 识别 号 a 
开 录 日 期 收 蒜 员 s 
购买 方 名 称 ~ 纳税 人 识别 号 
六 5: 开 深 日 期 
& 纳税 人 识别 号 x 收 蔷 贡 
会 项 目 单价 。 数量 全 额 购买 方 名 称 
* 电 纳税 人 识别 号 
: 项 目 单价 数量 会 额 
3 
3 


潭 
千 
洒 
车 


合计 全 侨 路 司 半生 误 | 梧 

合计 金额 (大写) 人 计 全 讽 大 

校 验 码 校 验 码 
76mmx177.8mim SS7mmx177.8mm 


3. 其 他 发 票 


除 以 上 两 种 主要 发 票 种 类 外 ， 考 虑 到 房地产 企业 取得 进项 税额 以 及 入 账 需要 ， 在 实际 经 营业 务 中 还 可 能 涉及 其 他 类 型 友 票 ， 
简要 介绍 如 下 。 


(1) 机 动车 销售 统一 发 票 ， 是 从 事 机 动车 零售 业务 的 单位 和 个 人 在 销售 机 动车 (不 包括 销售 旧 机 动车 ) 收取 款项 时 开具 的 
税务 机 天 统一 印 制 的 发 票 。 取 得 发 票 时 应 注意 : 该 发 票 在 发 票 联 加 盖 发 票 专用 章 ， 抵 扣 联 和 报税 联 不 得 加 盖 印 章 ， 注 册 登 记 联 一 
律 加 盖 开 票 单位 印章 。 该 类 发 票 详细 要 求 可 参见 《国家 税务 总 局 关于 使 用 新 版 机 动车 销售 统一 发 票 有 关 问 题 的 通知 》 (国税 函 

[2006] 479 号 ) 。 机 动车 销售 统一 发 票 票 样 如 图 5-6 所 示 。 


发 素 代 码 000000000000 
发 对 手 码 00000000 


机 打 人 代码 | 
栅 打 号 玛 
祝 器 编号 


ae me gm ~ ee 一 一 一 一 


购 货 单位 (人 ) | 身份 证 号 玛 / 组 织 机 构 代 玛 | 


厂 牌 型 号 | 


进口 证 明 书 号 | 


| 车辆 识别 代号 /村 积 号 玛 


dx x 


价 税 合计 


销 货 单 位 名 称 


(让 党 工 六 害 蕊 巷 委 ) 深 神 其 时 1 并 


摧 税 人 识别 号 


地 址 开户 银行 


增值 税 税率 | ”| 增值 向 ] “ 住 管 税务 
| 各 ET 


不 含 税 价 | 小 郧 位 
铺 货 单位 黄 章 


"但 和 要 刘 ) 届 天 如 攻关 十 = 


Ek 


( 活 沙 沁 书 ) 


图 5-6 ”机 动车 销售 统一 发 票 票 样 


(2) 货物 运输 业 增值 税 专用 发 票 ， 是 一 般 纳税 人 提供 货物 运输 服务 开具 的 发 票 。 该 类 发 票 最 迟 可 使 用 至 2016 年 6 月 30 
日 ,7 月 1 日 停止 使 用 ， 具体 时 间 由 各 省 自行 确定 ， 如 深圳 市 从 4 月 1 日 售 用 。 因 此 ， 纳 税 人 在 取得 该 类 发 票 时 尤其 要 注意 开具 时 
间 。 货 物 运输 业 增 值 税 专用 发 票 票 样 如 图 5-7 所 示 。 


(3) 二 手 车 销售 统一 发 票 。 二 手 车 经 销 企业 、 经 纪 机 构 和 拍卖 企业 ， 在 销售 、 中 介 和 拍卖 二 手 车 收取 款项 时 ， 必 须 开 有 具 二 
手 车 销售 统一 发 票 。 该 类 发 票 的 开具 主体 有 限定 性 ， 房 地 产 企 业 从 上 述 单位 购 入 二 手 车 时 将 取得 该 类 发 票 ， 其 发 票 联 和 转移 登记 
联 由 购车 方 记 账 和 区 公安 交管 部 门 办 理 过 户 手续 ， 发 票 中 所 示 价 款 不 应 包括 过 户 手 续费 和 评估 费 。 二 手 车 销售 统一 发 票 票 样 如 图 
5-8 所 示 。 
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物 运输 业 增值 税 专用 发 票 票 样 


度 淹 强 丁 产 所 入 哥 避 同 - 机 上 


发 票 代码 000000000000 
开票 日 期 ; ~ 发 票 号 码 00000000 


栅 打 代码 | 

机 打 号 码 

机 器 编号 
买方 单位 /个 人 
买方 单位 /个 人 住址 
卖方 单位 /个 人 
卖方 单位 /个 人 住址 


车 架 号 /车 畏 识 别 代码 
车 价 合计 (大写 ) 
经营 .拍卖 单位 

经 营 .拍卖 单位 地 址 
开户 银行 .帐号 


-十 聊 蝶 x x 


"(5x 委 并 1 筑 x 昌 村 x 声 x 


二 手 车 市 场 


休想 外 各 


开户 银行 .帐号 
符 注 ; 
开标 单位 { 演 章 ) 工商 部 门 审核 (六 章 ) 


图 5-8 ”二手 车 销售 统一 发 票 票 样 


(4) 通用 定额 发 票 。 它 是 指 不 用 填 开 有 固定 税额 的 友 票 ， 按 人 民 币 等 值 为 元 为 单位 ， 分 别 为 喜 元 、 贰 元 、 伍 元 、 拾 元 、 贡 
拾 元 、 伍 拾 元 、 喜 佰 元 等 ， 使 用 对 象 主要 限定 在 不 在 税 控 收 款 机 推行 范围 内 或 开票 量 、 开 票 金额 较 小 的 纳税 人 ， 如 停车 场 、 小 规 
模 餐 馆 等 ， 不 适合 使 用 机 具 开 票 的 纳税 人 。 通 用 定额 发 票 票 样 如 图 5-9 所 示 。 


次 评 省 国家 弄 务 己 通 用 定额 发 标 海南 省 国 
: 存根 联 
区 兰 
吉 守 发 于 代 所 123456789012 支 对 代 马 123456789012 
上 发 基于 二 12345678 发 条 号 三 Mn 
fa 
: 查 元 整 本 民品 
【大棚 联 不 作 报销 ) Ea 过 J 整 OP 
(加 盏 公章 章 就 】 
玉 集 日 期 年 月 半生 印刷 广大 阴 公 司 XXX 年 KW 印 区 表 霹 103 9 车 局 全 许 天 条 上 日期 秆 月 日 


图 5-9 ”通用 定额 发 票 票 样 


(5) 增值 税 电 子 发 票 。 它 是 指 通 过 增值 税 发 票 管 理 新 系统 开具 的 电子 增值 税 普通 友 票 。 增 值 税 电子 普通 发 票 的 开票 方 和 受 
票 方 需要 纸 质 发 票 的 ， 可 以 自行 打印 增值 税 电子 普通 发 票 的 版 式 文 件 ， 其 法 律 效 力 、 基 本 用 途 、 基 本 使 用 规定 等 与 税务 机 关 监 制 


的 增值 税 普通 发 票 相同 。 目 前 ， 电 子 发 票 主要 是 在 电 商 、 电 信 、 快 递 、 公 用 事业 、 商 场 超市 等 行业 ， 以 及 大 量 使 用 通用 机 打发 
票 、 自 印 衔 头发 票 和 增值 税 普通 发 票 的 纳税 人 。 增 值 税 电子 发 票 票 样 如 图 5-10 所 示 。 


(6) 其 他 发 票 。 具 体 包括 印 有 单位 名 称 的 发 票 ( 衔 头 发 票 ) ， 如 公园 门票 、 过 路 (过 桥 ) 费 发 票 等 。 


纳税 人 识别 号 
地 直 、 电 活 


开户 行 及 账号 ; 


货物 或 应 税 劳 务 、 服 务 名 称 


图 5-10 “增值 税 电子 发 票 票 样 


5.2 ”发 票 的 领 用 


5.2.1 ”初次 领 购 友 票 流程 


企业 在 税务 机 关 办 理 完 营 改 增 相 关 手 续 后 (增值 税 一 般 纳税 人 还 应 办 理 完毕 一 般 纳 税 人 认定 手续 ) ， 应 按照 一 定 的 程序 领 用 
发 票 。 具 体 程序 如 下 。 


1. 票 种 核定 


(1) 已 经 办 理 税务 登记 且 需 要 领 用 发 票 的 企业 应 向 税务 机 关 提 出 申请 ， 对 需要 开具 的 增值 税 专用 发 票 、 增 值 税 普通 发 票 及 
机 动车 统一 销售 发 票 ， 由 税务 机 天 根据 其 经 营 范 围 和 规模 ， 核 定 其 领 用 发 票 相 天 事宜 。 仅 申 领 增 值 税 普通 发 票 的 ， 通 过 票 种 核定 
程序 可 以 办 理 申 领 发 票 的 种 类 、 单 次 (月 ) 领 用 数量 、 购 票 方式 以 及 最 高 开票 限额 ; 需要 申 领 增值 税 专用 发 票 的 ， 还 需 
申请 表 申请 增值 税 专用 发 票 开具 最 高 限额 。 

(2) 票 种 核定 后 ， 主 管 税务 机 关 发 放 发 票 领 用 敌 。 发 票 领 用 筹 上载 有 核定 的 发 票 种 类 、 数 量 以 及 领 票 方式 。 

(3) 所 需 资料 : 纳税 人 领 用 发 票 票 种 核定 表 2 份 ; 税务 登记 证 件 (查验 ) ; 经 办 人 身份 证 明 原件 及 复印 件 (首次 办 理 或 者 
经 办 人 发 生变 化 时 提供 ) ; 发 票 专用 章 印 模 。 


(4) 办 结 时间 : 根据 《全 国税 务 机 关 纳 税 服务 规范 》， 该 事项 应 在 5 个 工作 日 内 办 结 。 对 申请 增值 税 专用 发 票 最 高 限额 


的 ， 自 最 高 开票 限额 获 批 之 日 起 1 个 工作 日 办 结 。 从 目前 实际 操作 来 看 ， 该 项 目 一 般 是 即 办 事项 。 
2. 增 值 税 专用 发 票 最 高 开票 限额 审批 


(1) 对 开具 增值 税 专用 发 票 的 ， 还 需 申 请 增值 税 专用 发 票 最 高 开票 限额 。 最 高 开票 限额 是 指 单 份 专用 发 票 开具 的 销售 额 合 
计数 不 得 达到 的 上 限额 度 ， 比 如 最 高 开票 限额 10 万 元 ， 其 单 张 发 票 开具 的 不 含 税金 额 最 高 为 99999.99 元 。 有 目前 最 高 开票 限额 有 1 
万 元 、10 万 元 、100 万 元 、1000 万 元 、1 亿 元 。 该 项 目 是 行政 许可 审批 项 目 ， 由 一 般 纳税 人 申请 ， 区 县 税务 机 天 审批 同意 。 企 业 
可 在 办 理 票 种 核定 的 同时 一 并 提出 许可 申请 ， 税 务 机 关 应 一 并 办 结 ， 节 约 企业 申请 时 间 和 环节 。 


(2) 办 理 资料 : 税务 行政 许可 申请 表 (1 份 ) 、 增 值 税 专用 发 票 最 高 开票 限额 申请 单 》 (2 份 ) 。 


(3) 办 结 时间 : 该 事项 应 在 税务 机 关 受 理 申请 之 日 起 20 个 工作 日 内 办 结 。 
3. 增 值 税 税 控 系 统 专用 设备 初始 发 行 及 安装 


(1) 目前 企业 使 用 的 是 增值 税 发 票 升级 版 ， 企 业 端 税 控 设 备 包括 金 税 盘 和 税 控盘 。 税 务 机 关 会 依据 企业 申请 ， 在 增值 税 税 
控 系 统 中 将 税务 登记 信息 、 资 格 认定 信息 、 税 种 税目 认定 信息 、 票 种 核定 信息 、 增 值 税 发 票 系统 升级 版 离线 开票 时 限 和 离线 开票 
总 金额 等 信息 录入 系统 ， 发 《增值 税 税 控 系 统 安 装 使 用 告知 书 》， 企 业 赁 《增值 税 税 控 系 统 安装 使 用 告知 书 》 去 服务 商 购买 设备 
并 安装 ， 具 体 信息 由 服务 商 载 入 税 控 设备 。 


(2) 办 理 资 料 。 使 用 增值 税 专 用 发 票 的 纳税 人 ， 应 提供 增值 税 税 控 系 统 最 高 开票 限额 《准予 税务 行政 许可 决定 书 》、《 增 
值 税 税 控 系 统 安 装 使 用 告知 书 》、 持 有 增值 税 税 控 系 统 专用 设备 。 


(3) 办 结 时 限 : 即时 办 结 。 
4 .发票 领 用 
(1) 对 已 办 理 票 种 核定 (一般 纳税 人 应 办 理 最 高 开票 限额 行政 许可 ) ， 并 发 行 、 安 装 税 控 专用 设备 的 ， 即 可 领取 发 票 。 


(2) 办 理 资 料 : 税务 登记 证 件 (查验 ) ; 经 办 人 身份 证 明 (经 办 人 变更 的 提供 复印 件 ) ;发 票 领 购 簿 ; 税 控 专 用 设备 ( 金 
税 盘 、 税 控盘 ) 。 


(3) 办 结 时 限 : 即时 办 结 。 


5.2 ”发 票 的 领 用 


5.2.1 ”初次 领 购 友 票 流程 


企业 在 税务 机 关 办 理 完 营 改 增 相关 手续 后 (增值 税 一 般 纳税 人 还 应 办 理 完毕 一 般 纳 税 人 认定 手续 ) ， 应 按照 一 定 的 程序 领 用 
票 。 具 体 程序 如 下 。 


1. 票 种 核定 


(1) 已 经 办 理 税务 登记 且 需 要 领 用 发 票 的 企业 应 向 税务 机 关 提 出 申请 ， 对 需要 开具 的 增值 税 专用 发 票 、 增 值 税 普通 发 票 及 


机 动车 统一 销售 发 票 ， 由 税务 机 关 根 据 其 经 营 范 围 和 规模 ， 核 定 其 领 用 发 票 相 关 事 宜 。 仪 申 领 增值 税 普通 发 票 的 ， 通 过 票 种 核定 
程序 可 以 办 理 申 领 友 票 的 种 类 、 单 次 (月 ) 领 用 数量 、 购 票 方式 以 及 最 高 开票 限额 ; 需要 申 领 增 值 税 专用 发 票 的 写 


申请 表 申 请 增值 税 专用 发 票 开具 最 高 限额 。 


天 
1 


(2) 票 种 核定 后 ， 主 管 税务 机 关 发 放 发 票 领 用 敌 。 发 票 领 用 筹 上载 有 核定 的 发 票 种 类 、 数 量 以 及 领 票 方式 。 


(3) 所 需 资料 : 纳税 人 领 用 发 票 票 种 核定 表 2 份 ; 税务 登记 证 件 (查验 ) ; 经 办 人 身份 证 明 原件 及 复印 件 (首次 办 理 或 者 
经 办 人 发 生变 化 时 提供 ) ; 发 票 专用 章 印 模 。 


(4) 办 结 时 间 : 根据 《全 国税 务 机 关 纳 税 服务 规范 》， 该 事项 应 在 5 个 工作 日 内 办 结 。 对 申请 增值 税 专用 发 票 最 高 限额 
的 ， 自 最 高 开票 限额 获 批 之 日 起 1 个 工作 日 办 结 。 从 目前 实际 操作 来 看 ， 该 项 目 一 般 是 即 办 事项 。 


2. 增 值 税 专用 发 票 最 高 开票 限额 审批 


(1) 对 开具 增值 税 专用 发 票 的 ， 还 需 申 请 增值 税 专用 发 票 最 高 开票 限额 。 最 高 开票 限额 是 指 单 份 专用 发 票 开具 的 销售 额 合 
计数 不 得 达到 的 上 限额 度 ， 比 如 最 高 开票 限额 10 万 元 ， 其 单 张 发 票 开具 的 不 合 税 金额 最 高 为 99999.99 元 。 有 目前 最 高 开票 限额 有 1 
万 元 、10 万 元 、100 万 元 、1000 万 元 、1 亿 元 。 该 项 目 是 行政 许可 审批 项 目 ， 由 一 般 纳税 人 申请 ， 区 县 税务 机 天 审批 同意 。 企 业 
可 在 办 理 票 种 核定 的 同时 一 并 提出 许可 申请 ， 税 务 机 关 应 一 并 办 结 ， 节 约 企业 申请 时 间 和 环节 。 


(2) 办 理 资料 : 税务 行政 许可 申请 表 (1 份 ) 、 增 值 税 专用 发 票 最 高 开票 限额 申请 单 》 (2 份 ) 。 


(3) 办 结 时间 : 该 事项 应 在 税务 机 关 受 理 申请 之 日 起 20 个 工作 日 内 办 结 。 
3. 增 值 税 税 控 系 统 专用 设备 初始 发 行 及 安装 


(1) 目前 企业 使 用 的 是 增值 税 发 票 升级 版 ， 企 业 端 税 控 设 备 包括 金 税 盘 和 税 控盘 。 税 务 机 关 会 依据 企业 申请 ， 在 增值 税 税 
控 系 统 中 将 税务 登记 信息 、 资 格 认定 信息 、 税 种 税目 认定 信息 、 票 种 核定 信息 、 增 值 税 发 票 系统 升级 版 离线 开票 时 限 和 离线 开票 
总 金额 等 信息 录入 系统 ， 发 《增值 税 税 控 系 统 安装 使 用 告知 书 》， 企 业 任 《增值 税 税 控 系 统 安装 使 用 告知 书 》 去 服务 商 购买 设备 
并 安装 ， 具 体 信息 由 服务 商 载 入 税 控 设备 。 


(2) 办 理 资 料 。 使 用 增值 税 专 用 发 票 的 纳税 人 ， 应 提供 增值 税 税 控 系 统 最 高 开票 限额 《准予 税务 行政 许可 决定 书 》、《 增 
值 税 税 控 系 统 安 装 使 用 告知 书 》、 持 有 增值 税 税 控 系 统 专用 设备 。 


(3) 办 结 时限 : 即时 办 结 。 
4 .发 票 领 用 
(1) 对 已 办 理 票 种 核定 〈 一 般 纳 税 人 应 办 理 最 高 开票 限额 行政 许可 ) ， 并 发 行 、 安 装 税 控 专 用 设备 的 ， 即 可 领取 发 票 。 


(2) 办 理 资料 : 税务 登记 证 件 (查验 ) ; 经 办 人 身份 证 明 (经 办 人 变更 的 提供 复印 件 ) ;发 票 领 购 簿 ; 税 控 专用 设备 ( 金 
税 盘 、 税 控盘 ) 。 


(3) 办 结 时 限 : 即时 办 结 。 


5.2.2 日 剃 领 购 友 票 ( 除 初次 以 外 ) 


5.2.2.1 发票 持 有 数量 < 核定 的 持 票 最 高 数量 和 每 月 最 高 领 购 发 票数 量 


纳税 人 无 须 将 已 有 发 票 全 部 开 完 ， 可 持 发 票 领 购 簿 和 税 控 专 用 设备 直接 至 主管 税务 机 关 购 买 友 票 。 可 购买 的 最 高 数量 为 : 持 
票 最 高 数量 - 目前 发 票 持 有 数量 。 例 如 ， 税 务 机 关 核 定 持 票 最 高 数量 和 每 月 最 高 领 购 发 票数 量 均 为 50 份 ， 企 业已 经 领 用 25 份 ， 
需要 再 领 用 25 份 ， 可 在 前 25 份 没有 开 完 的 情况 下 继续 购买 发 票 ， 购 买 最 大 数量 为 25 份 。 


5.2.2.2 发票 持 有 数量 = 核定 的 持 票 最 高 数量 


在 发 票 持 有 数量 = 核定 的 持 票 最 高 数量 的 情况 下 ,纳税 人 需要 验 旧 购 新 。 在 采用 增值 税 发 票 新 系统 开具 发 票 的 情况 下 ， 纳 税 
人 不 需要 持 已 开具 发 票 到 税务 机 关 验 旧 ， 直 接 在 系统 中 上 传 汇总 数据 即 可 。 


(1) 如 有 离线 开票 ， 且 开票 后 始终 未 以 连 线 状态 登录 系统 ， 则 需要 在 领 购 发 票 前 在 网 络 连通 状态 下 登录 系统 ， 系 统 自动 将 
已 开具 发 票 信息 上 传 至 税务 机 关 。 


(2) 如 有 未 开具 完毕 的 发 票 ， 需 要 将 发 票 开具 完毕 后 领 购 发 票 。 否 则 应 持 空 白 发 票 至 主管 税务 机 关 ， 由 税务 机 关 对 未 开具 
空 日 友 票 缴销 后 领 购 发 票 。 


(3) 若 跨 月 领 购 发 票 ， 需 在 纳税 申报 期 内 在 网 络 连 通 状 态 下 登录 系统 ， 系 统 将 上 月 开具 发 票 汇总 情况 报税 后 才能 领 购 发 


(4) 上 述 操作 完成 以 后 ， 请 持 有 发 票 领 购 短 和 税 控 专用 设备 至 主管 税务 机 关 领 购 发 票 ， 该 事项 为 即 办 事项 。 


2.2.3 ”升级 上 友 票 数量 和 版 面 


5.2.3.1 升级 发 票数 量 办 理 流程 


企业 已 核定 的 发 票 使 用 数量 明显 不 符合 经 营 管 理 需要 ， 可 以 向 主管 税务 机 关 申 请 发 票 增 量 并 提供 相关 材料 ， 发 票 增 量 可 分 为 
临时 增 量 和 正式 增 量 两 种 方式 ， 发 票 增 量 手续 办 理 完毕 后 ， 需 持 税 控 专 用 设备 到 办 税 服务 厅 办 理 授 权 变 更 发 行 。 


(1) 临时 增 量 : 由 临时 性 或 者 季节 性 的 经 营 规 模 变 化 引起 的 发 票 需求 量变 化 ， 可 以 申请 临时 发 票 增 量 ， 临 时 增 量 当 月 有 
效 ， 次 月 自动 恢复 到 原核 定 的 单 次 〈 月 ) 领 购 数 量 。 目 前 在 税务 征管 系统 中 临时 增 量 是 通过 “ 超 限 量 领 购 发 票 购 票 特 批 ”模块 实 
现 的 ， 实 际 操作 时 办 理 资料 一 般 都 参照 票 种 变更 (如下) 要求 。 


(2) 正式 增 量 : 由 非 临 时 性 或 者 季节 性 的 经 营 规 模 变化 引起 的 发 票 需 求 量变 化 ， 可 通过 申请 票 种 变更 实现 发 票 单 次 (月 ) 
领 购 数量 的 永久 增 量 。 该 事项 当月 开始 生效 。 


(3) 办 理 资料 : 纳税 人 领 用 发 票 票 种 核定 表 、 发 票 领 用 筹 、 经 办 人 身份 证 明 (经 办 人 变更 的 提供 复印 件 ) 、 税 控 专 用 设 
备 。 


(4) 办 结 时 限 : 即 办 事项 。 


5.2.3.2 ”升级 发 票 版 面 办 理 流程 


防伪 税 控 企 业已 经 申请 专用 发 票 最 高 开票 限额 的 ， 可 以 根据 生产 经 营 需 要 ， 提 出 变更 最 高 开票 限额 的 申请 。 申 请 批准 后 ， 企 


业 需 持 税 控 专 用 设备 到 办 税 服务 厅 办 理 授权 变更 发 行 。 


1. 增 值 税 专用 发 票 


十 上 时 二 


该 事项 属于 行政 许可 。 一 般 纳税 人 申请 专用 发 票 最 高 开票 限额 不 超过 10 万 元 的 ， 主 管 税 务 机 关 不 需要 事前 进行 实地 查验 。 
(1) 办 理 资料 : 税务 行政 许可 申请 表 (1 份 ) 、 增 值 税 专 用 发 票 最 高 开票 限额 申请 单 (2 份 ) 。 
(2) 办 结 时 限 : 非 即 办 事项 ， 最 长 在 受理 申请 之 日 起 20 个 工作 日 内 办 结 


下 时 二 


2. 增 值 税 普通 发 票 


企业 可 根据 实际 经 营 的 需要 ， 提 出 变更 最 高 开票 限额 的 申请 ， 主 管 税务 机 关 按 照 “ 
和 办 理 。 


普通 发 票 核定 调整 ”的 流程 进行 申请 受理 


(1) 办 理 资料 : 纳税 人 领 用 发 票 票 种 核定 表 、 发 票 领 用 簿 


、 经 办 人 身份 证 明 (经 办 人 变更 的 提供 复印 件 ) 。 
(2) 办 结 时 限 : 即 办 事项 。 


5.2.4” 友 票 领 购 其 他 事项 
5.2.4.1 ” 税 控 设备 变更 发 行 


当 纳 税 人 存在 纳税 人 名 称 变 更 ， 除 名 称 外 其 他 税务 登记 基本 信息 变更 ， 纳 税 人 发 行 授权 信息 变更 ， 因 人 金 税 盘 、 税 控盘 损坏 而 
井 行 变 更 ， 开 票 机 数量 变化 而 进行 发 行 变 更 ， 离 线 开 票 时 限 和 离线 开票 总 金额 变更 等 内 容 变更 时 ， 应 持 有 金 税 盘 、 报 税 盘 至 主管 
税务 机 关 进 行 增值 税 税 控 系 统 专用 设备 变更 发 行 。 


办 理 资料 : 金 税 盘 、 报 税 盘 。 
5.2.4.2 ” 税 控 设备 注销 发 行 
税务 机 关 依 据 企 业 申请 ， 在 增值 税 税 控 系 统 中 注销 纳税 人 发 行 档案 信息 ， 收 缴 金 税 盘 、 税 控盘 的 行为 。 


办 理 资料 : 增值 税 税 控 系 统 专用 设备 注销 发 行 登记 表 ; 金 税 盘 、 税 控盘 


5.2.4.3 ”发 票 领 用 簿 管理 
(1) 企业 丢失 发 票 领 用 簿 或 志 记 密码 ， 应 立即 向 主管 税务 机 关 备 案 并 办 理 挂失 手续 。 


办 理 资料 : 发 票 领 用 簿 或 密码 挂失 登记 表 ; 税务 登记 证 (查验 ) ; 购 票 人 身份 证 及 复印 件 ， 复 印 件 加 盖 公 章 


(2) 购 票 员 修改 。 取 消 原 有 购 票 员 的 ， 本 人 办 理 的 持 本 人 身份 证 原件 及 复印 件 ; 为 他 人 办 理 的 ， 经 办 人 持 身 份 证 原件 及 复 
印 件 (加 羡 公 章 ) 、 税 务 登记 证 原件 及 复印 件 (加 盖 公 章 ) 、 发 票 领 用 筹办 理 。 


增加 购 票 员 的 ， 持 购 票 员 授权 委托 证 明 书 (加 盖 公 章 ) ， 购 票 员 本 人 身份 证 原件 及 复印 件 ， 法 定 代表 人 签字 或 私人 印章 办 
理 。 


5.2.4.4 发票 退 回 


因 发 票 发 放 错 误 、 发 放 信息 登记 错误 、 纳 税 人 领 票 信息 电子 数据 丢失 、 税 控 设备 故障 等 原因 的 ， 税 务 机 关 为 企业 办 理 退 票 。 


办 理 资料 : 发 票 领 用 簿 ; 金 税 盘 、 税 控盘 ; 未 使 用 的 空白 发 票 。 


5.2.5 “发票 领 购 热点 问答 


1. 领 购 发 票 时 ， 税 务 机 天 会 如 何 核定 单 次 (月 ) 领 用 数量 ? 


答 : 一 般 纳 税 人 可 根据 自己 的 经 营 需要 向 税务 机 关 申 请 合适 的 领 购 最 高 数量 。 税 务 机 天 会 依据 企业 生产 经 营 规模 、 行 业 特 
点 、 开 有 具 发 票 特殊 性 等 因素 ， 结 合 下 述 情况 核定 发 票 基本 月 供应 量 。 


(1) 纳税 信用 级 别 为 A 的 一 般 纳税 人 ， 根 据 一 般 纳税 人 需要 核定 。 
(2) 纳税 信用 级 别 为 B 和 未 评定 信用 等 级 的 一 般 纳税 人 参考 下 述 标 准 核 定 发 票数 量 : 


1) 初次 办 理 票 种 核定 的 一 般 纳税 人 ， 核 定 的 每 月 最 高 领取 数量 原则 上 不 超过 25 份 ， 企 业 有 特殊 需求 的 ， 经 办 税 服务 大 厅 负 
责 人 同意 ， 可 适当 放宽 每 月 最 高 领 票数 量 。 


2) 对 其 他 纳税 人 ， 按 上 一 年 度 销 售 额 标准 ， 结 合 审批 的 最 高 开票 限额 ， 核 定 每 月 最 高 领 票数 量 。 


3) 对 实行 纳税 辅导 期 管理 的 一 般 纳 税 人 每 次 核定 发 放 的 专用 发 票数 量 不 超过 25 份 。 纳 税 信用 级 别 为 C 级 、D 级 的 一 般 纳 税 
人 ， 核 定 的 每 月 最 高 领 票数 量 不 超过 25 份 。 一 般 纳 税 人 有 特殊 要 求 的 ， 经 办 税 服务 厅 负 责 人 审核 ， 可 适当 放宽 每 月 最 高 领 票数 


= 
里 。 


2. 发 票 领 购 数量 是 不 是 核定 得 越 多 越 好 ? 


答 : 不 是 。 纳 税 人 有 下 列 情形 之 一 的 ， 税 务 机 关 将 可 能 告知 纳税 人 票 种 核定 数量 偏 高 ， 并 要 求 纳税 人 在 20 个 工作 日 内 提交 
书面 材料 说 明理 由 ， 对 不 提交 材料 或 说 明理 由 不 充分 的 ， 可 参照 上 一 年 度 月 平均 开票 数量 、 月 最 高 开票 数量 重新 核定 。 


1) 连续 6 个 月 销售 申报 额 为 0 的 。 
2) 月 最 高 开票 数量 小 于 核定 最 高 领 票数 量 20% 的 。 
3. 税 务 机 关 如 何 核定 专用 发 票 最 高 开票 限额 ? 
答 : 税务 机 关 一 般 依据 以 下 标准 核定 增值 税 专用 最 高 开票 限额 : 
(1) 纳税 信用 级 别 为 A 的 一 般 纳 税 人 ， 根 据 一 般 纳税 人 需要 核定 。 
(2) 纳税 信用 级 别 为 B 和 未 评定 信用 等 级 的 一 般 纳税 人 参考 下 述 标 准 核 定 发 票数 量 : 


1) 初次 办 理 最 高 开票 限额 的 一 般 纳 税 人 ， 最 高 开票 限额 原则 上 不 得 超过 10 万 元 ， 纳 税 人 有 特殊 需求 的 ， 经 办 税 服务 厅 负 责 
人 同意 ， 可 适当 放宽 。 


2) 对 其 他 纳税 人 ， 按 上 年 度 销 售 额 标准 审批 最 高 开票 限额 ， 实 际 经 营 期 不 足 一 年 的 ， 年 销售 额 按 年 换算 。 其 中 年 销售 额 在 


1000 万 元 以 上 的 ， 可 授权 最 高 开票 限额 为 100 万 元 ; 年 销售 额 在 1 人 2 元 以 上 的 ， 可 授权 最 高 开票 限额 为 1000 万 元 ; 年 销售 额 在 10 
亿 元 以 上 的 ， 可 授权 最 高 开票 限额 为 1 亿 元 。 


3) 纳税 信用 级 别 为 C 级 、D 级 的 一 般 纳 税 人 ， 专 用 发 票 最 高 开票 限额 原则 上 不 超过 10 万 元 。 纳 税 人 有 特殊 需求 的 ， 经 办 税 
服务 厅 负 责 人 同意 ， 可 适当 放宽 。 


4) 对 实行 纳税 辅导 期 管理 的 一 般 纳 税 人 ， 目 前 实行 限额 发 售 管理 ， 其 中 小 型 商贸 批发 企业 领 购 专用 发 票 最 高 开票 限额 不 得 
超过 10 万 元 ; 其 他 辅导 期 纳税 人 专用 发 票 最 高 开票 限额 根据 企业 实际 经 营 情况 核定 。 每 次 核定 发 放 的 专用 发 票数 量 不 超过 25 
份 。 纳 税 信 用 级 别 为 C 级 、D 级 的 一 般 纳税 人 ， 核 定 的 每 月 最 高 领 票数 量 不 超过 25 份 。 一 般 纳税 人 有 特殊 要 求 的 ， 经 办 税 服务 厅 
负责 人 审核 ， 可 适当 放宽 每 月 最 高 领 票数 量 。 


对 于 增值 税 普通 友 票 税务 总 局 没有 明确 规定 ， 各 地 的 执行 尺度 有 所 差别 ， 部 分 地 区 会 参照 专用 发 票 进 行 管理 ， 具 体 可 以 咨询 
当地 税务 机 关 。 


4 .离线 开票 时 限 和 总 金额 是 什么 ”税务 机 关 如 何 核定 ? 


答 : 离线 开票 时 限 是 指 自 第 一 份 离线 发 票 开具 时 间 起 计算 可 离线 开具 的 最 长 时 限 ; 离线 开票 总 金额 是 指 可 开具 离线 发 票 的 累 
积 不 合 税 总 金额 ， 离 线 开票 总 金额 按 不 同 票 种 分 别 计算 。 


纳税 人 因 网 络 故 障 等 原因 无 法 在 线 开票 的 ， 在 税务 机 关 设 定 的 离线 开票 时 限 和 离线 开具 发 票 总 金额 范围 内 仍 可 开票 ， 超 限 将 
无 法 开具 发 票 。 纳 税 人 开具 发 票 次 月 仍 未 连通 网 络 上 传 已 开具 发 票 明 细 数 据 的 ， 也 将 无 法 开具 发 票 。 纳 税 人 需 连 通 网 络 上 传 发 票 
后 方 可 开票 ， 若 仍 无 法 连通 网 络 的， 需 携带 专用 设备 到 税务 机 关 进 行 征 期 报税 或 非 征 期 报税 后 方 可 开票 。 


纳税 人 离线 开票 时 限 和 离线 开票 总 金额 的 设 定 标准 及 方法 由 各 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 和 计划 单列 市 国家 税务 局 确定 。 
5. 是 否 必须 抄 报税 后 才能 领 购 发 票 ? 


答 : 是 。 目 前 增值 税 发 票 升级 版 不 需要 纳税 人 到 税务 机 关 报 税 ， 在 次 月 申报 期 内 登录 升级 版 网 络 即 可 将 上 月 开具 发 票 汇 总 情 
况 报 税 ， 如 申报 期 内 未 操作 或 者 无 法 操作 的 ， 则 企业 需 持 有 专用 系统 到 税务 机 关 报 税 后 才能 领 购 发 票 。 


6. 是 否 需 要 将 已 有 发 票 开 具 完 毕 并 验 旧 后 才能 领 购 发 票 ? 


答 : 不 是 。 当 领 购 的 发 票 小 于 持 票 最 高 数量 和 每 月 最 高 领 购 发 票数 量 ， 企 业 可 以 直接 持 发 票 领 购 短 和 专用 设备 到 税务 机 关 领 
购 发 票 ， 购 买 最 大 数量 为 持 票 最 高 数量 与 实际 持 有 数量 差额 。 除 此 以 外 ， 需 要 将 发 票 开具 完毕 (或 缴销 ) 并 验 旧 后 领 购 发 票 。 


7. 持 票 最 高 数量 和 每 月 最 高 领 购 发 票数 量 的 天 系 是 什么 ? 


答 : 初次 核定 时 持 票 最 高 数量 和 每 月 最 高 领 购 发 票数 量 一 般 是 一 致 的 ， 但 是 当 企 业 有 特殊 需求 需要 大 量 增 票 的 时 候 ， 税 务 机 
关 会 从 风险 把 控 角度 ， 有 选择 性 地 将 持 票 最 高 数量 和 每 月 最 高 领 购 发 票数 量 进 行 区 分 ， 一 般 持 票 最 高 数量 小 于 每 月 最 高 领 购 发 票 
数量 ， 这 样 既 能 够 满足 企业 经 营 需要 ， 同 时 也 能 最 大 限度 地 避免 和 控制 风险 。 


8. 房 地 产 企业 需要 发 票 版 面 较 大 ， 初 次 核定 的 版 面 不 符合 经 营 需要 如 何 处 理 ? 


答 : 作为 房地产 企业 需要 发 票 版 面 较 大 ， 既 可 以 在 初次 申 领 发 票 时 向 税务 机 关 申 请 开具 较 大 金额 (大 于 10 万 元 ) ， 由 办 税 
服务 大 厅 负 责 人 确认 后 核定 最 高 开票 限额 ; 也 可 将 初次 申请 的 发 票 开具 完成 后 申请 发 票 增 版 ， 以 适应 经 营 需 要 。 


9. 申 请 专用 发 票 最 高 开票 限额 超过 10 万 元 的 ， 税 务 机 关 是 否 会 实地 查验 ? 


答 : 不 一 定 。 根 据 规定 ， 一 般 纳税 人 申请 专用 发 票 最 高 开票 限额 不 超过 10 万 元 的 ， 主 管 税务 机 关 不 需要 事前 进行 实地 查 
验 ， 但 未 要 求 超过 10 万 元 的 必须 进行 实地 查验 。 税 务 机 关 一 般 会 采用 与 企业 约 谈 的 处 理 方式 ， 了 解 其 实际 经 营 状况 和 开票 需 
求 ， 符 合 企业 实际 需要 的 予以 审批 同意 。 


10.“ 三 证 合 一 ”将 税务 登记 号 变更 为 社会 信用 代码 ， 发 票 领 购 具 体 流程 是 怎样 的 ? 


答 : (1) 企业 持 有 工商 曹 业 执照 、 组 织 机 构 代 码 证 和 税务 登记 证 至 工商 部 门 ， 由 工商 部 门 发 放 新 的 “三 证 合 一 、 一 照 一 
码 ” 证 件 。 


(2) 纳税 人 持 有 新 的 “三 证 合 一 、 一 照 一 码 ” 证 件 到 税务 机 关 变 更 纳税 识别 号 ( 金 税 三 期 系统 实现 工商 部 门 与 税务 系统 数 
据 自动 传输 后 ， 税 务 机 天 可 直接 变更 企业 识别 号 ) 。 


(3) 持 税 控 专 用 设备 、 发 票 领 购 得、 未 开具 的 空白 发 票 和 开具 的 最 后 一 份 发 票 ， 由 税务 机 关 变 更 税 控 专 用 设备 信息 ， 发 放 
新 的 发 票 领 购 筹 ， 对 已 有 发 票 缴销 后 重新 领 购 帮 票 。 


(4) 重新 与 税务 机 关 、 银 行 签 订 扣 缴 税 款 的 三 方 协议 ， 刻 印 新 社会 信用 代码 的 发 票 专 用 章 (该 事项 可 在 变更 纳税 识别 号 后 
直接 办 理 ) 。 


值得 注意 的 是 ， 三 证 合 一 原 税 号 下 开具 和 认证 的 发 票 在 新 号 码 下 可 能 无 法 正常 申报 。 建 议 在 申报 期 结束 后 ， 在 没有 新 的 进项 
发 票 和 开具 发 票 情况 下 办 理 三 证 合 一 事项 ， 并 在 事项 全 部 完成 后 取得 新 社会 信用 代码 下 的 进项 发 票 并 开具 相应 发 票 。 


11. 能 否 网 上 领 购 发 票 ? 


答 : 目前 ， 部 分 省 市 已 经 开通 了 网 上 申 领 发 票 的 服务 ， 即 税务 机 关 委 托 物 流 公 司 ， 实 行 发 票 网 上 申 领 ， 送 票 上 门 ， 旨 在 解决 
企业 往返 办 税 服务 厅 路 程 远 、 耗 时 长 、 排 队 难 等 问题 ， 实 现 “ 企 业 网 上 申 领 一 系统 自动 处 理 一 物流 限时 配送 ”的 服务 ， 该 项 服务 
不 收取 任何 费用 。 以 北京 国税 局 推出 的 “ 票 E 送 ”为 例 ， 具 体 办 理 流程 是 ， 企 业 登 录 网 上 办 税 服务 厅 提 交 发 票 领 用 信息 ， 税 务 机 
关 “ 云 平台 ”自动 处 理 ， 发 票 物流 中 心 自动 分 拣 配送 并 展现 配送 进度 ， 企 业 签收 实物 并 下 载 税 控 电 子 数据 。 


12. 税 控 设 备 的 收费 标准 是 多 少 ? 


答 : 依据 《国家 发 展 改革 委 关 于 完善 增值 税 税 控 系统 有 关 收 费 政 策 的 通知 》 (发 改 价格 [2012】 2155 号 ) 规定 : “根据 增 
值 税 税 控 系 统 专用 设备 升级 换代 状况 和 生产 成 本 费用 情况 ， 暂 核定 增值 税 防伪 税 控 系 统 专用 设备 中 的 USB 金 税 盘 零售 价格 为 每 个 
490 元 ， 报 税 盘 为 每 个 230 元 ; 货物 运输 业 增 值 税 专用 发 票 、 机 动车 销售 统一 发 票 和 公路 、 内 河 货物 运输 业 发 票 税 控 系 统 专用 设 
备 中 的 TCG-01 税 控盘 零售 价格 为 每 个 490 元 ，TCG-02 报 税 盘 为 每 个 230 元 。 


从 事 增值 税 税 控 系 统 服务 的 有 关 技 术 服务 单位 〈 以 下 简称 “有 关 技 术 服务 单位 ”) ， 在 提供 服务 时 ， 对 使 用 税 控盘 系列 产品 
的 纳税 户 ， 按 每 户 每 年 每 套 330 元 收取 技术 维护 费 ; 对 使 用 两 套 及 以 上 税 控盘 系列 产品 的 纳税 人 ， 从 第 二 套 起 减 半 收 取 技 术 维 护 


答 : 根据 《国家 税务 总 局 天 于 取消 发 票 工本 费 有 关 问 题 的 通知 》 (国税 郊 c 2012 ，208 号 ) ， 领 购 发 票 不 收取 任何 费用 。 


5.3 ”发 票 的 开具 


5.3.1 ”增值 税 友 票 开 具 的 一 般 规定 


5.3.1.1 增值 税 发 票 开 具 的 总 体 要 求 


1. 基 本 要 求 


销售 商品 、 提 供 服务 以 及 从 事 其 他 经 营 活动 的 单位 和 个 人 ， 对 外 发 生 经 营业 务 收 取款 项 ， 收 款 方 应 向 付款 方 开具 发 票 ; 特殊 
情况 下 由 付款 方向 收 款 方 开具 发 票 。 特 殊 情 况 是 指 : 收购 单位 和 扣 缴 义务 人 支付 个 人 款项 时 ; 或 者 国家 税务 总 局 认为 其 他 需要 由 
付款 方向 收 款 方 开具 发 票 的 。 


2. 开 有 具 时 点 
填 开 发 票 的 单位 和 个 人 必须 在 发 生 经 营业 务 确认 营业 收入 时 开具 发 票 。 未 发 生 经 营业 务 一 律 不 准 开具 发 票 。 
3. 开 具 要 求 


(1) 所 有 单位 和 从 事 生产 、 经 营 活动 的 个 人 在 购买 商品 、 接 受 服务 以 及 从 事 其 他 经 营 活动 支付 款项 时 ， 应 当 向 收 款 方 取得 
发 票 。 取 得 发 票 时 ， 不 得 要 求 变 更 品名 和 人 金额。 


(2) 开具 发 票 应当 使 用 中 文 。 民 族 自治 地 方 可 以 同时 使 用 当地 通用 的 一 种 民族 文字 。 


(3) 单位 和 个 人 在 开具 发 票 时 ， 必 须 做 到 按照 号 码 顺序 填 开 ， 填 写 项 目 齐 全 ， 内 容 真 实 ， 字 迹 清楚 ， 全 部 联 次 一 次 打印 ， 
内 容 完全 一 致 ， 并 在 发 票 联 和 抵 扣 联 加 盖 发 票 专用 章 。 


(4) 不 符合 规定 的 发 票 ， 不 得 作为 财务 报销 凭证 ， 任 何 单位 和 个 人 有 权 拒 收 。 
4. 开 有 具 方 式 


(1) 增值 税 一 般 纳 税 人 销售 货物 、 提 供 加 工 修理 修配 劳务 和 应 税 行为 ， 使 用 增值 税 发 票 管理 新 系统 (以 下 简称 “新 系 
统 ”) 开具 增值 税 专用 发 票 、 增 值 税 普通 发 票 、 机 动车 销售 统一 发 票 、 增 值 税 电子 普通 发 票 。 


(2) 增值 税 小 规模 纳税 人 销售 货物 、 提 供 加 工 修理 修配 劳务 月 销售 额 超过 3 万 元 ( 按 季 纳税 9 万 元 ) ， 或 者 销售 服务 、 无 形 
资产 月 销售 额 超过 3 万 元 ( 按 季 纳税 9 万 元 ) ， 使 用 新 系统 开具 增值 税 普通 发 票 、 机 动车 销售 统一 发 票 、 增 值 税 电子 普通 发 票 。 


(3) 增值 税 普 通 发 票 〈 卷 式 ) 启用 前 ， 纳 税 人 可 通过 新 系统 使 用 国税 机 关 发 放 的 现 有 卷 式 发 票 。 
(4) 门票 、 过 路 〈 过 桥 ) 费 发 票 、 定 额 发 票 、 客 运 发 票 和 二 手 车 销售 统一 发 票 继续 使 用 。 
5. 开 具 发 票 种 类 


纳税 人 在 开具 发 票 时 ， 应 当 根 据 开票 方 、 受 票 方 及 业务 性 质 的 不 同 ， 按 照 税务 机 关 的 规定 和 自身 经 营 特点 选择 适用 的 发 票 种 
， 上 县 体 如 表 5-1 所 示 。 


次 


表 5-1 税 人 发 票 种 类 选择 对 照 表 


一 般 纳 税 人 增值 税 专用 发 票 (也 可 开具 普通 发 票 ) 
小 规模 纳税 人 
- 般 纳 税 人 
其 他 单位 增值 税 普通 发 票 或 增值 税 电子 普通 发 票 
人 大 


一 般 纳 税 人 增值 税 普通 发 票 或 代 开 专用 发 票 
ry 小 规模 纳税 人 
小 规模 纳税 人 
人 其 他 单位 增值 税 普通 发 票 


i 


其 中 :未 达 起 征 点 的 小 规模 纳税 人 | “| 定额 发 票 或 代 开 专用 发 票 


从 事 机 动车 ( 旧 机 动车 除外 ) 零售 业 
务 ( 仿 一般人 和 小 规模 ) 


发 票 使 用 量 较 大 或 统一 发 票 式样 不 能 | 
Way EE a 一 公示 E 一 般 人 和 小 规模 | 冠 名 发 票 (如 门 要 ) 
满足 经 营 活 动 需 要 所 


5.3.1.2 ”增值 税 专 用 发 票 开 具 规 定 


一 般 人 和 小 规模 | 机 动车 销售 统一 发 票 


1. 基 本 开具 要 求 


(1) 项 目 齐 全 ， 与 实际 交易 相符 。 


(2) 字迹 清楚 ， 不 得 压 线 、 错 格 。 


(3) 发 票 联 和 抵 扣 联 加 盖 发 票 专用 章 。 


(4) 按照 增值 税 纳税 义务 的 发 生 时 间 开 有 具 。 


对 不 符合 上 列 要 求 的 专用 发 票 ， 购 买方 有 权 拒 收 。 


2. 增 值 税 专用 发 票 票面 填写 要 求 


目前 ， 增 值 税 专用 发 票 包括 “购买 方 ” “密码 区 ” “货物 或 应 税 劳务 、 服 务 ” “销售 方 ” “备注 ”“ 签 章 ” 六 个 区 域 ， 具 体 
填写 要 求 如 表 5-2 所 示 。 


3. 关 于 汇总 开票 要 求 


一 般 纳税 人 销售 货物 或 者 提供 应 税 劳务 可 汇总 开具 专用 发 票 。 汇 总 开具 专用 发 票 的 ， 同 时 使 用 防伪 税 控 系统 开具 “销售 货物 
或 者 提供 应 税 劳务 清单 ” ， 并 加 盖 财 务 专用 章 或 者 发 票 专用 章 。 


表 5-2 ”增值 税 专用 发 票 票面 填写 要 求 


到 ET 
购买 单位 名 称 的 全 称 ， 不 得 简写 
购买 单位 的 纳税 识别 号 ， 三 证 合 一 以 后 为 社会 信用 代码 
a 购买 单位 所 在 地 址 及 联系 电话 
购买 方 的 开户 银行 和 账号 
窜 M 区 | | 系统 自动 生成 
和 各 各 中 人 | 使 用 税务 总 局 规定 的 “商品 和 了 腿 务 税收 分 类 与 编码 ” 填 开 
品 的 品牌 、 、 纯 度 、 大 小 (尺寸 、 
本 及 pe SP 
单位 计量 单位 
故 志 填 开具 体 数量 
货物 或 应 税 | 单价 货物 或 劳务 或 服务 的 不 含 税 单价 
劳务 、 服 务 金额 不 含 税 单价 和 数量 相 乘 计算 的 销售 额 ， 用 “ 竺 ”符号 封顶 
六 货物 或 者 劳务 、 服 务 适用 税率 或 征收 率 (免税 和 差额 开 标 等 
情况 下 会 存在 ##* 的 税率 ) 


根据 金 骆 和 税率 或 征收 率 相 乘 计算 填 开 (免税 和 差额 征 税 不 
适用 )， 用 “于 ”符号 封 项 
价 税 合计 《大 写 ) 必 填 


Ee 
| 


站 
| 党 | 省 了 


(小 写 ) 必 填 ， 用 “ 竺 ”符号 封顶 
纳税 人 识别 号 
销售 方 根据 销售 方 实际 情况 全 部 如 实 填 开 
地 址 、 电 话 
开户 行 及 账号 
填 开 一 些 需 要 补充 说 明 的 事项 ， 该 栏 次 最 大 可 容纳 230 个 
i 字符 或 115 个 汉字 。 如 对 差额 开票、 房地产 销售 不 动产 等 税 
务 总 局 有 规定 的 。 应 按 要 求 填写 相关 内 容 ， 对 发 票 票面 栏 次 
无 法 满足 开具 需求 的 也 可 在 “备注 栏 ”中 注 明 
收 款 人 
竹 章 复核 必 填 ， 不 得 简称 
开票 人 
销售 方 ( 章 ) 加 盖 发 票 专用 章 
4. 专 用 发 票 开具 对 象 


企业 销售 货物 或 提供 应 税 服务 ， 当 受 票 方 是 一 般 纳税 人 时 可 以 开具 增值 税 专用 发 票 ， 其 中 开票 方 是 一 般 纳税 人 的 应 自 开 增值 


税 专用 发 票 ; 开票 方 是 小 规模 纳税 人 的 可 以 代 开 增值 税 专用 发 票 (住宿 业 小 规模 除外 ) 。 但 以 下 几 种 情况 不 得 开具 专用 发 票 (与 
房地产 业 较 为 相关 的 以 黑体 字 标 明 ) : 


(1) 向 消费 者 个 人 销售 服务 、 无 形 资产 或 者 不 动产 。 

(2) 适用 免 征 增值 税 规 定 的 应 税 行为 。 

(3) 实行 增值 税 退 (免税 办 法 的 增值 税 零 税 率 应 税 服务 不 得 开具 增值 税 专 用 发 票 。 
(4) 金融 商品 转让 ， 不 得 开具 增值 税 专用 发 票 。 


(5) 经 纪 代理 服务 ， 以 取得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 ， 扣 除 向 委托 方 收取 并 代为 支付 的 政府 性 基金 或 者 行政 事业 性 收费 后 的 
余额 为 销售 额 。 向 委托 方 收取 的 政府 性 基金 或 者 行政 事业 性 收费 ， 不 得 开具 增值 税 专用 发 票 。 


(6) 试点 纳税 人 提供 有 形 动产 融资 性 售后 回 租 服 务 ， 向 承租 方 收取 的 有 形 动产 价款 本 金 ， 不 得 开具 增值 税 专 用 发 票 ， 可 以 
开具 普通 发 票 。 


(7) 提供 旅游 服务 ， 从 全 部 价款 和 价 外 费用 中 扣除 的 对 外 支付 旅游 费用 ， 不 得 开具 增值 税 专 用 发 票 ， 可 以 开具 普通 发 票 。 


(8) 提供 劳务 派 遗 服 务 选择 差额 纳税 的 纳税 人 ， 向 用 工 单位 收取 用 于 支付 给 劳务 派 遗 员工 工资 、 福 利和 为 其 办 理 社会 保险 
及 住房 公积金 的 费用 ， 不 得 开具 增值 税 专 用 发 票 ， 可 以 开具 普通 发 票 。 


(9) 纳税 人 提供 人 力 资源 外 包 服 务 ， 按 照 经 纪 代理 服务 缴纳 增值 税 ， 其 销售 额 不 包括 受 客 户 单位 委托 代为 向 客户 单位 员工 
发 放 的 工资 和 代理 缴纳 的 社会 保险 、 住 房 公积金 。 向 委托 方 收取 并 代为 发 放 的 工资 和 代理 缴纳 的 社会 保险 、 住 房 公积金 ， 不 得 开 
具 增 值 税 专 用 发 票 ， 可 以 开具 普通 发 票 。 


此 外 ， 下 列 情形 之 一 者 ， 应 当 按 照 销售 额 和 增值 税 税率 计算 应 纳税 额 ， 不 得 抵 扣 进项 税额 ， 也 不 得 使 用 增值 税 专用 发 票 : 
@ 一 般 纳税 人 会 计 核 算 不 健全 ， 或 者 不 能 够 提供 准确 税务 资料 的 。 


@ 应 当 办 理 一 般 纳税 人 资格 登记 而 未 办 理 的 。 


5.3.1.3 ”增值 税 普通 发 票 开 具 要 求 


除 增值 税 发 票 开具 的 基本 要 求 外 ， 开 有 具 增 值 税 普 通 发 票 时 ， 如 果 购 买方 有 纳税 识别 号 ， 则 “购买 方 ” 信 息 栏 中 “纳税 人 名 
称 ” 和 “纳税 识别 号 ”必须 填写 ; 如 果 购 买方 没有 纳税 识别 号 (如 部 分 非 企业 性 单位 或 者 其 他 个 人 ) ， 则 “纳税 人 名 称 ” 必 须 填 
写 ， 其 余 项 目 可 根据 实际 经 营 需 要 填写 。 


5.3.1.4 ”发 票 专 用 章 的 规定 


根据 《国家 税务 总 局 关于 发 票 专 用 章 式 样 有 关 问 题 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2011 年 第 7 号 ) 规定 ， 发 票 专用 章 的 形状 为 
椭圆 形 ， 长 轴 为 40mm、 短 轴 为 30mm、 边 宽 1mm ， 印 色 为 红色 。 


发 票 专用 章 中 央 刊 纳税 人 识别 号 ; 外 刊 纳税 人 名 称 ， 自 左 而 右 环行 ， 如 名 称 字数 过 多 ， 可 使 用 规范 化 简称 ; 下 刊 “发票 专 用 
章 ″ 字样。 使 用 多 枚 发 票 专用 章 的 纳税 人 ， 应 在 每 枚 发 票 专用 章 正 下 方 刊 顺 序 编码 ， 如 “ (1) 、 (2) .…..” 字样。 


发 票 专 用 章 所 刊 汉字 ， 应 当 使 用 简化 字 ， 字 体 为 仿宋 体 ; “发 票 专用 章 ” 字 样 字 高 46mm、 字 宽 3mm; 纳税 人 名 称 字 高 
4.2mm、 字 宽 根 据 名 称 字数 确定 ; 纳税 人 识别 号 数字 为 Arial 体 ， 数 字 字 高 为 3.7mm， 字 宽 1.3mm。 


5.3” ”发票 的 开具 


5.3.1 ”增值 税 友 票 开 具 的 一 般 规定 


5.3.1.1 增值 税 发 票 开 具 的 总 体 要 求 


1. 基 本 要 求 


销售 商品 、 提 供 服 务 以 及 从 事 其 他 经 营 活动 的 单位 和 个 人 ， 对 外 发 生 经 营业 务 收取 款项 ， 收 蒜 方 应 向 付款 方 开具 发 票 ; 特殊 
情况 下 由 付款 方向 收 款 方 开具 发 票 。 特 殊 情 况 是 指 : 收购 单位 和 扣 缴 义务 人 支付 个 人 款项 时 ; 或 者 国家 税务 总 局 认为 其 他 需要 由 
付款 方向 收 款 方 开具 发 票 的 。 


2. 开 有 具 时 点 
填 开 发 票 的 单位 和 个 人 必须 在 发 生 经 营业 务 确认 营业 收入 时 开具 发 票 。 未 发 生 经 营业 务 一 律 不 准 开具 发 票 。 
3. 开 有 具 要 求 


(1) 所 有 单位 和 从 事 生产 、 经 营 活动 的 个 人 在 购买 商品 、 接 受 服务 以 及 从 事 其 他 经 营 活动 支付 款项 时 ， 应 当 向 收 款 方 取得 
发 票 。 取 得 发 票 时 ， 不 得 要 求 变 更 品名 和 人 金额 。 


(2) 开具 发 票 应 当 使 用 中 文 。 民 族 自治 地 方 可 以 同时 使 用 当地 通用 的 一 种 民族 文字 。 


(3) 单位 和 个 人 在 开具 发 票 时 ， 必 须 做 到 按照 号 码 顺序 填 开 ， 填 写 项 目 齐 全 ， 内 容 真 实 ， 字 迹 清楚 ， 全 部 联 次 一 次 打印 ， 
内 容 完全 一 致 ， 并 在 发 票 联 和 抵 扣 联 加 盖 发 票 专用 章 。 


(4) 不 符合 规定 的 发 票 ， 不 得 作为 财务 报销 凭证 ， 任 何 单 位 和 个 人 有 权 拒 收 。 
4. 开 有 具 方 式 


(1) 增值 税 一 般 纳 税 人 销售 货物 、 提 供 加 工 修理 修配 劳务 和 应 税 行为 ， 使 用 增值 税 发 票 管理 新 系统 (以 下 简称 “新 系 
统 ”) 开具 增值 税 专用 发 票 、 增 值 税 普通 发 票 、 机 动车 销售 统一 发 票 、 增 值 税 电子 普通 发 票 。 


(2) 增值 税 小 规模 纳税 人 销售 货物 、 提 供 加 工 修理 修配 劳务 月 销售 额 超过 3 万 元 ( 按 季 纳税 9 万 元 ) ， 或 者 销售 服务 、 无 形 
资产 月 销售 额 超过 3 万 元 ( 按 季 纳 税 9 万 元 ) ， 使 用 新 系统 开具 增值 税 普通 发 票 、 机 动车 销售 统一 发 票 、 增 值 税 电子 普通 发 票 。 


(3) 增值 税 普 通 发 票 〈 卷 式 ) 启用 前 ， 纳 税 人 可 通过 新 系统 使 用 国税 机 关 发 放 的 现 有 卷 式 发 票 。 
(4) 门票 、 过 路 〈 过 桥 ) 费 发 票 、 定 额 发 票 、 客 运 发 票 和 二 手 车 销售 统一 发 票 继续 使 用 。 
5. 开 具 发 票 种 类 


纳税 人 在 开具 发 票 时 ， 应 当 根 据 开票 方 、 受 票 方 及 业务 性 质 的 不 同 ， 按 照 税务 机 关 的 规定 和 自身 经 营 特点 选择 适用 的 发 票 种 
类 ， 具 体 如 表 5-1 所 示 。 


表 5-1 税 人 发 票 种 类 选择 对 照 表 


开票 方 受 票 开具 发 票 种 类 
一 般 纳 税 人 增值 税 专 用 发 票 (也 可 开具 普通 发 票 


小 规模 纳税 人 


- 般 纳 税 人 本 加 和 
其 他 单位 增值 税 普通 发 票 或 增值 税 电子 普通 发 票 


一 般 纳 税 人 增值 税 普 通 发 票 或 代 开 专用 发 票 


小 规模 纳税 人 


小 规模 纳税 
其 他 单位 增值 税 普通 发 票 
1 


其 中 : 未 达 起 征 点 的 小 规模 纳税 人 “| 。 ”| 定额 发 票 或 代 开 专用 发 村 
从 事 机 动车 ( 旧 机 动车 除外 ) 零售 业 | 。， PR 

一 般 人 和 小 规模 | 机 动车 销售 统一 发 票 
务 〔 令 一 般 人 和 小 规模 ) 般 人 和 小 规模 | 机 动车 销售 统一 发 票 
发 票 使 用 量 较 大 或 统一 发 票 式样 不 能 


et 一 般 人 和 小 规模 | 冠 名 发 票 (如 门票 ) 
满足 经 营 活动 需要 的 四 0 i 


5.3.1.2 ”增值 税 专用 发 票 开具 规定 


1. 基 本 开具 要 求 
(1) 项 目 齐 全 ， 与 实际 交易 相符 。 
(2) 字迹 清楚 ， 不 得 压 线 、 错 格 。 
(3) 发 票 联 和 抵 扣 联 加 盖 发 票 专用 章 。 
(4) 按照 增值 税 纳税 义务 的 发 生 时 间 开 有 具 。 


对 不 符合 上 列 要 求 的 专用 发 票 ， 购 买方 有 权 拒 收 。 


2. 增 值 税 专用 发 票 票面 填写 要 求 


目前 ， 增 值 税 专用 发 票 包括 “购买 方 ”“ 密 码 区 ” “货物 或 应 税 劳务 、 服 务 ” “销售 方 ” “备注 ”“ 签 章 ” 六 个 区 域 ,具体 
填写 要 求 如 表 5-2 所 示 。 


3. 关 于 汇总 开票 要 求 


一 般 纳税 人 销售 货物 或 者 提供 应 税 劳务 可 汇总 开具 专用 发 票 。 汇 总 开具 专用 发 票 的 ， 同 时 使 用 防伪 税 控 系 统 开具 “销售 货 
或 者 提供 应 税 劳务 清单 ” ， 并 加 盖 财 务 专用 章 或 者 发 票 专用 章 。 


表 5-2 ”增值 税 专用 发 票 票面 填写 要 求 


到 ET 
购买 单位 名 称 的 全 称 ， 不 得 简写 
购买 单位 的 纳税 识别 号 ， 三 证 合 一 以 后 为 社会 信用 代码 
a 购买 单位 所 在 地 址 及 联系 电话 
购买 方 的 开户 银行 和 账号 
窜 M 区 | | 系统 自动 生成 
和 各 各 中 人 | 使 用 税务 总 局 规定 的 “商品 和 了 腿 务 税收 分 类 与 编码 ” 填 开 
品 的 品牌 、 、 纯 度 、 大 小 (尺寸 、 
本 及 pe SP 
单位 计量 单位 
故 志 填 开具 体 数量 
货物 或 应 税 | 单价 货物 或 劳务 或 服务 的 不 含 税 单价 
劳务 、 服 务 金额 不 含 税 单价 和 数量 相 乘 计算 的 销售 额 ， 用 “ 竺 ”符号 封顶 
六 货物 或 者 劳务 、 服 务 适用 税率 或 征收 率 (免税 和 差额 开 标 等 
情况 下 会 存在 ##* 的 税率 ) 


根据 金 骆 和 税率 或 征收 率 相 乘 计算 填 开 (免税 和 差额 征 税 不 
适用 )， 用 “于 ”符号 封 项 
价 税 合计 《大 写 ) 必 填 


Ee 
| 


站 
| 党 | 省 了 


(小 写 ) 必 填 ， 用 “ 竺 ”符号 封顶 
纳税 人 识别 号 
销售 方 根据 销售 方 实际 情况 全 部 如 实 填 开 
地 址 、 电 话 
开户 行 及 账号 
填 开 一 些 需 要 补充 说 明 的 事项 ， 该 栏 次 最 大 可 容纳 230 个 
i 字符 或 115 个 汉字 。 如 对 差额 开票、 房地产 销售 不 动产 等 税 
务 总 局 有 规定 的 。 应 按 要 求 填写 相关 内 容 ， 对 发 票 票面 栏 次 
无 法 满足 开具 需求 的 也 可 在 “备注 栏 ”中 注 明 
收 款 人 
竹 章 复核 必 填 ， 不 得 简称 
开票 人 
销售 方 ( 章 ) 加 盖 发 票 专用 章 
4. 专 用 发 票 开具 对 象 


企业 销售 货物 或 提供 应 税 服务 ， 当 受 票 方 是 一 般 纳税 人 时 可 以 开具 增值 税 专用 发 票 ， 其 中 开票 方 是 一 般 纳税 人 的 应 自 开 增值 


税 专用 发 票 ; 开票 方 是 小 规模 纳税 人 的 可 以 代 开 增值 税 专用 发 票 (住宿 业 小 规模 除外 ) 。 但 以 下 几 种 情况 不 得 开具 专用 发 票 (与 
房地产 业 较 为 相关 的 以 黑体 字 标 明 ) : 


(1) 向 消费 者 个 人 销售 服务 、 无 形 资产 或 者 不 动产 。 

(2) 适用 免 征 增值 税 规 定 的 应 税 行为 。 

(3) 实行 增值 税 退 (免税 办 法 的 增值 税 零 税 率 应 税 服务 不 得 开具 增值 税 专 用 发 票 。 
(4) 金融 商品 转让 ， 不 得 开具 增值 税 专用 发 票 。 


(5) 经 纪 代理 服务 ， 以 取得 的 全 部 价款 和 价 外 费用 ， 扣 除 向 委托 方 收取 并 代为 支付 的 政府 性 基金 或 者 行政 事业 性 收费 后 的 
余额 为 销售 额 。 向 委托 方 收取 的 政府 性 基金 或 者 行政 事业 性 收费 ， 不 得 开具 增值 税 专用 发 票 。 


(6) 试点 纳税 人 提供 有 形 动产 融资 性 售后 回 租 服 务 ， 向 承租 方 收取 的 有 形 动产 价款 本 金 ， 不 得 开具 增值 税 专 用 发 票 ， 可 以 
开具 普通 发 票 。 


(7) 提供 旅游 服务 ， 从 全 部 价款 和 价 外 费用 中 扣除 的 对 外 支付 旅游 费用 ， 不 得 开具 增值 税 专 用 发 票 ， 可 以 开具 普通 发 票 。 


(8) 提供 劳务 派 遗 服 务 选择 差额 纳税 的 纳税 人 ， 向 用 工 单位 收取 用 于 支付 给 劳务 派 遗 员工 工资 、 福 利和 为 其 办 理 社会 保险 
及 住房 公积金 的 费用 ， 不 得 开具 增值 税 专 用 发 票 ， 可 以 开具 普通 发 票 。 


(9) 纳税 人 提供 人 力 资源 外 包 服 务 ， 按 照 经 纪 代理 服务 缴纳 增值 税 ， 其 销售 额 不 包括 受 客 户 单位 委托 代为 向 客户 单位 员工 
发 放 的 工资 和 代理 缴纳 的 社会 保险 、 住 房 公积金 。 向 委托 方 收取 并 代为 发 放 的 工资 和 代理 缴纳 的 社会 保险 、 住 房 公积金 ， 不 得 开 
具 增 值 税 专 用 发 票 ， 可 以 开具 普通 发 票 。 


此 外 ， 下 列 情形 之 一 者 ， 应 当 按 照 销售 额 和 增值 税 税率 计算 应 纳税 额 ， 不 得 抵 扣 进项 税额 ， 也 不 得 使 用 增值 税 专用 发 票 : 
@ 一 般 纳税 人 会 计 核 算 不 健全 ， 或 者 不 能 够 提供 准确 税务 资料 的 。 


@ 应 当 办 理 一 般 纳税 人 资格 登记 而 未 办 理 的 。 


5.3.1.3 ”增值 税 普通 发 票 开 具 要 求 


除 增值 税 发 票 开具 的 基本 要 求 外 ， 开 有 具 增 值 税 普 通 发 票 时 ， 如 果 购 买方 有 纳税 识别 号 ， 则 “购买 方 ” 信 息 栏 中 “纳税 人 名 
称 ” 和 “纳税 识别 号 ”必须 填写 ; 如 果 购 买方 没有 纳税 识别 号 (如 部 分 非 企业 性 单位 或 者 其 他 个 人 ) ， 则 “纳税 人 名 称 ” 必 须 填 
写 ， 其 余 项 目 可 根据 实际 经 营 需 要 填写 。 


5.3.1.4 ”发 票 专 用 章 的 规定 


根据 《国家 税务 总 局 关于 发 票 专 用 章 式 样 有 关 问 题 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2011 年 第 7 号 ) 规定 ， 发 票 专用 章 的 形状 为 
椭圆 形 ， 长 轴 为 40mm、 短 轴 为 30mm、 边 宽 1mm ， 印 色 为 红色 。 


发 票 专用 章 中 央 刊 纳税 人 识别 号 ; 外 刊 纳税 人 名 称 ， 自 左 而 右 环行 ， 如 名 称 字数 过 多 ， 可 使 用 规范 化 简称 ; 下 刊 “发票 专 用 
章 ″ 字样。 使 用 多 枚 发 票 专用 章 的 纳税 人 ， 应 在 每 枚 发 票 专用 章 正 下 方 刊 顺 序 编码 ， 如 “ (1) 、 (2) .…..” 字样。 


发 票 专 用 章 所 刊 汉字 ， 应 当 使 用 简化 字 ， 字 体 为 仿宋 体 ; “发 票 专用 章 ” 字 样 字 高 46mm、 字 宽 3mm; 纳税 人 名 称 字 高 
4.2mm、 字 宽 根 据 名 称 字数 确定 ; 纳税 人 识别 号 数字 为 Arial 体 ， 数 字 字 高 为 3.7mm， 字 宽 1.3mm。 


5.3.2 ”如 何 使 用 编码 开具 增值 税 友 票 


根据 《国家 税务 总 局 关于 全 面 推 开 营 业 税 改 征 增值 税 试点 有 关税 收 征 收 管理 事项 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 23 
号 ) 规定 ， 自 2016 年 5 月 1 日 起 ， 纳 入 新 系统 推行 范围 的 试点 纳税 人 及 新 办 增值 税 纳税 人 ， 应 使 用 新 系统 选择 相应 的 编码 开具 增 
值 税 发 票 。 北 京 市 、 上 海 市 、 江 苏 省 和 广东 省 已 使 用 编码 的 纳税 人 ， 应 于 5 月 1 日 前 完成 开票 软件 升级 。5 月 1 日 前 已 使 用 新 系统 
的 纳税 人 ，8 月 1 日 前 完成 开票 软件 升级 。 也 就 是 说 ， 自 2016 年 8 月 1 日 起 ， 企 业 需 要 使 用 编码 开具 增值 税 发 票 了 。 


1. 开 有 具 方 法 


商品 和 服务 税收 分 类 与 编码 由 国家 税务 总 局 统一 维护 ， 未 经 同意 ， 任 何人 不 得 变动 。 纳 税 人 不 得 修改 目前 总 局 已 有 的 编码 ， 
人 允许 纳税 人 自行 修改 的 编码 ， 只 能 是 在 现 有 商品 和 服务 分 类 再 细 分 的 情况 下 ， 在 已 有 编码 基础 上 增加 下 一 层 编 码 ， 纳 税 人 自行 增 
加 的 编码 为 系统 自动 赋 码 。 例 如 ,包装 饮用 水 (103030704) ， 纳 税 人 可 以 在 这 个 基础 上 增加 为 10303070401 代 表 某 品牌 纯净 
水 ，10303070402 代 表 某 品牌 矿泉 水 。 税 务 机 关 做 后 期 开票 量 统计 分 析 时 ， 按 照 “ 纳 税 人 识别 号 + 总 局 编码 + 纳税 人 增加 编 
码 ” 为 要 素 采 集 并 统计 数据 。 目 前 除 电 信 业 纳税 人 可 以 按 汇 总 项 开票 外 ， 其 他 纳税 人 在 开票 时 均 不 允许 按 上 一 级 代码 开具 发 票 。 


2. 房 地 产 行业 涉及 商品 和 服务 税收 分 类 与 编码 明细 


使 用 编码 开具 发 票 时 ， 如 果 商 品 编码 、 种 类 选择 错误 ， 会 导致 发 票 出 现 税率 错误 、 品 目 错误 的 情况 ， 会 引起 购 货 方 拒 收 发 
票 、 无 法 抵 扣 的 情况 。 具 体 到 房地产 企业 ， 设 计 的 商品 和 服务 税收 分 类 与 编码 汇总 如 表 5-3 所 示 。 


表 5-3 房地产 行业 涉及 商品 和 服务 税收 分 类 与 编码 明细 表 


行业 类 别 商品 和 服务 名 称 合并 编码 说 明 

指 转 让 不 动产 所 有 权 的 业务 活动 
不 动产 ， 是 指 不 能 移动 或 者 移动 后 会 
引起 性 质 、 形 状 改变 的 财产 ， 包 括 建 
筑 物 、 构 筑 物 等 

指 销售 住宅 、 商 业 营 业 用 房 、 办 公 
楼 等 建造 物 ， 包括 转 让 建筑 物 有 限 产 
销售 建筑 物 5010000000000000000 | 权 、 永 久 使 用 权 或 者 在 建 建筑 物 所 有 
权 ， 以 及 在 转让 建筑 物 时 一 并 转让 其 
所 占 土 地 使 用 权 

指 销售 住宅 

销售 房地产 开发 房地产 企业 销售 住宅 地 产 开 发 项 目 
住宅 (不 含 房 改 房 ) 


3000000000000000000 


( 续 ) 


行业 类 别 。 | 商品 和 服务 名 称 说 明 


销售 以 直接 购买 、 接 受 捐赠 、 接 受 
销售 取得 的 住宅 | 5010102000000000000 | 投资 人 股 、 自 建 以 及 抵债 等 各 种 形式 


取得 的 住宅 
为 了 配合 国家 住房 制度 改革 ， 企 业 


销售 房改 房 5010103000000000000 | 行政 事业 单位 按 房改 成 本 价 、 标准 价 
出 售 住房 


销售 房地产 开发 房地产 企业 销售 商业 营业 用 房地产 


0 销售 以 直接 购买 、 接 受 捐赠 、 接 受 
销售 取得 的 商业 | 5o10202000000000000 投资 人 股 、 自 建 以 及 抵债 等 各 种 形式 
取得 的 商业 营业 用 房 


用 房 


业 用 房 和 售 其 
De | mapoomoooomon 


销售 商业 营 


指 销 售 住宅 、 商 业 营 业 用 房 以 外 ， 
其 他 的 办 公 楼 等 建造 物 ， 包 括 转让 建 
筑 物 有 限 产权 、 永 和 久 使 用 权 或 者 在 建 
建筑 物 所 有 权 ， 以 及 在 转让 建筑 物 时 
一 并 转让 其 所 占 土地 使 用 权 


指 销售 道路 、 桥 梁 、 隧 道 、 水 坝 等 

建造 物 。 包 括 转让 在 建构 筑 物 所 有 权 ， 

销售 构筑 物 | ”销售 构筑 物 5020000000000000000 | 以 及 在 转让 构筑 物 时 一 并 转让 其 所 占 
土地 的 使 用 权 


未 发 生 销 售 | ” 预 售 房地产 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 预 收 款 


ee \ 
| ev 已 申报 缴纳 营业 税 未 开票 补 开票 


上 述 房地产 各 类 涉 税 业务 中 ， 除 销售 住宅 一 一 销售 房改 房 业 务 以 外 ， 一 般 纳 税 人 涉及 两 档 税率 ， 分 别 是 一 般 计 税 方法 
119%， 简 易 计 税 5% ;小 规模 纳税 人 ， 征 收 率 5%。 销 售 住宅 一 销售 房改 房 业务 中 的 一 般 纳 税 人 涉及 3 档 税率 ， 分 别 是 一 般 计 税 
方法 11%， 简 易 计 税 5%， 免 税 ;小 规模 纳税 人 涉及 两 档 税率 ， 征 收 率 5% 及 免税 。 


销售 其 他 建筑 物 | 5019900000000000000 


5.3.3 ”房地产 行业 其 他 开票 规定 


1. 销 售 不 动产 时 如 何 开具 发 票 


一 般 纳 税 人 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 自 行 开具 增值 税 发 票 ; 一 般 纳税 人 向 其 他 个 人 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 不 得 开 
具 增 值 税 专 用 发 票 。 这 里 的 其 他 个 人 指 的 是 自然 人 。 


2. 销 售 、 出 租 不 动产 开具 发 票 的 特殊 要 求 


(1) 销售 不 动产 ,纳税 人 自行 开具 增值 税 发 票 时 ， 除 增值 税 发票 开 具 一 般 规定 外 ， 应 在 发 票 “货物 或 应 税 劳务 、 服 务 名 
称 ” 栏 填写 不 动产 名 称 及 房屋 产权 证 书号 码 (无 房屋 产权 证 书 的 可 不 填写 ) ，“ 单 位 ” 栏 填写 面积 单位 ，“ 备 注 ” 栏 注 明 不 动产 
的 详细 地 址 。 


(2) 出 租 不 动产 ,纳税 人 自行 开具 增值 税 发 票 时 ， 应 在 备注 栏 注 明 不 动产 的 详细 地 址 。 


根据 国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 53 号 ， 企 业 将 增值 税 税 控 开 票 软件 升级 到 最 新 版 本 后 ， 增 加 了 “未 发 生 销 售 行为 的 不 征 税 
项 目 ”， 其 中 602 是 指 “ 销 售 自行 开发 的 房地产 项 目 预 收 款 ”，603 是 指 “ 已 申报 缴纳 营业 税 未 开票 补 开 票 ”， 即 房地产 企业 取 
得 预收 款 时 ， 可 以 开具 编码 为 602 的 不 征 税 发 票 ， 其 中 发 票 税 率 栏 填写 “不 征 税 。， 不 得 开具 增值 税 专 用 发票 。 


值得 注意 的 是 ， 虽 然 开具 不 征 税 发 票 ， 但 收取 的 预收 款 收入 均 应 按 规 定 预 缴 税 款 ， 并 填报 增值 税 预 缴 税 款 表 ， 但 不 填 列 增值 
税 纳税 申报 表 及 其 附 列 资料 。 


4.4 月 30 日 前 已 收取 销售 款 并 已 缴纳 营业 税 的 房地产 项 目 ， 如 何 开具 增值 税 发 票 


根据 18 号 公告 规定 ， 一 般 纳 税 人 销售 自行 开发 的 房地产 项 目 ， 其 2016 年 4 月 30 日 前 收取 并 已 向 主管 地 税 机 关 申 报 缴纳 营业 
税 的 房地产 项 目 ， 未 开具 营业 税 发 票 的 ， 可 以 开具 增值 税 普通 发 票 ， 不 得 开具 增值 税 专 用 发 票 。 


根据 税务 总 局 官网 的 对 外 宣传 口径 ， 该 项 时 间 不 适用 《国家 税务 总 局 关于 全 面 推 开 营业 税 改 征 增值 税 试点 有 关税 收 征收 管理 
事项 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 23 号 ) 规定 该 类 事项 开具 截止 时 间 为 2016 年 12 月 31 日 ， 即 可 以 理解 为 房地产 企业 在 
该 类 事项 上 和 暂 无 截止 时 间 ， 具 体 开具 方式 如 下 : 


(1) 开具 发 票 时 ， 企 业 将 增值 税 税 控 开 票 软件 升级 到 最 新 版 本 后 ， 按 照 “ 未 发 生 销 售 行为 的 不 征 税 项 目 ” 中 603 “已 申报 
缴纳 营业 税 未 开票 补 开 票 ”开具 不 征 税 发 票 ， 其 中 发 票 税率 栏 填 写 “ 不 征 税 ”， 不 得 开具 增值 税 专用 发 票 。 


(2) 企业 补 开发 票 时 最 好 同时 留存 原 主管 地 税 机 关 出 具 的 已 缴 税 未 开票 证 明和 营业 税 完税 赁 证， 证 明 应 包括 纳税 人 名 称 、 
项 目 名 称 、 项 目地 址 、 缴 税 日 期 、 金 额 、 税 款 所 属 期 等 详细 信息 。 


5. 可 以 扣除 土地 成 本 的 房地产 项 目 能 否 全 额 开票 


湘 


2016 年 7 月 8 日 ， 国 家 税务 总 局 货物 与 劳务 税 司 副 司 长 林 枫 回答 企业 疑问 ， 对 该 事项 进行 答复 ， 企 业 问 : “A 房地产 公司 将 
一 栋 楼 价 税 合计 1000 万 元 销售 给 M 公 司 ， 并 开具 增值 税 专用 发 票 ， 经 过 计算 这 栋 楼 对 应 的 土地 成 本 为 300 万 元 。 第 一 步 ， 计 算 销 
项 税额 。 销 项 税额 等 于 1000+ (1+11%) x11%=99.1 (万 元 ) 。 第 二 步 ， 计 算 销售 额 。 销 售 额 等 于 1000-99.1=900.9 (万 
元 ) 。 第 三 步 ， 按 照 上 述 销 售 额 和 销 项 税额 的 数据 开具 增值 税 专用 发 票 。M 公 司 取得 增值 税 专用 发 票 后 ， 可 以 抵 扣 进项 税额 99.1 
万 元 ; 第 四 步 ， 在 增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (一 ) 第 14 列 “ 销 项 (应 纳 ) 税额 ”， 填 报 (1000- 

300) * (1+11%) x11%=69.37 (万 元 ) ; 第 五 步 ，A 公 司 在 增值 税 申报 表 主 表 第 1 行 “ 按 适用 税率 计 税 销售 额 ” 中 ， 填 报销 售 
额 900.9 万 元 ， 并 将 增值 税 纳税 申报 表 附 列 资料 (一 ) 第 14 列 “ 销 项 (应 纳 ) 税额 ”69.37 万 元 ， 填 报 在 增值 税 纳税 申报 表 主 表 
第 11 行 “ 销 项 税额 ” 栏 次 中 的 处 理 是 否 正 确 。 林 枫 副 司 长 答复 “税务 部 门 的 解答 符合 现行 政策 规定 ”。 


从 上 述 解 答 内 容 来 看 ， 房 地 产 开 发 企业 适用 一 般 计 税 方法 ， 可 以 扣除 土地 成 本 并 对 销售 房产 开具 发 票 时 ， 发 票 票面 可 不 体现 
土地 成 本 部 分 内 容 ， 直 接 按 照 全 额 开 有 具 增值 税 发 票 并 计算 销 项 税额 。 同 时 ， 对 应 土地 成 本 部 门 扣除 后 计算 销 项 税额 并 填 列 申报 
表 。 


6. 简 易 计 税 方式 下 的 房地产 项 目 可 否 开 具 增 值 税 专 用 发 票 
可 以 。 根 据 财税 [2016】36 号 文 ， 简 易 计 税 下 两 种 情况 不 能 开具 增值 税 专 用 发 票 。 
(1) 一 般 人 销售 自己 使 用 过 的 固定 资产 ， 适 用 简易 办 法 按 3% 征 收 率 减 按 2% 征 收 政策 的 ， 不 得 开具 专用 发 票 。 
(2) 单 采 血浆 站 销售 非 临床 用 人 体 血液 ， 按 照 简易 办 法 计算 缴纳 增值 税 ， 不 得 开具 专用 发 票 。 


因此 ， 适 用 于 简易 计 税 方式 的 房地产 企业 可 以 开具 征收 率 5% 的 增值 税 专用 发 票 。 


5.3.4” 友 票 作废 与 退回 


1. 增 值 税 发 票 作废 条 件 


一 般 纳 税 人 在 开具 增值 税 专用 发 票 当 月 ， 发 生 销 货 退 回 、 开 票 有 误 、 应 税 服务 中 止 以 及 发 票 抵 扣 联 、 发 票 联 均 无 法 认证 等 情 
形 ， 收 到 退回 的 发 票 联 、 抵 扣 联 符合 作废 条 件 的 ， 按 作废 处 理 ; 开具 时 发 现 有 误 的 ， 可 即时 作废 。 需 要 作废 的 发 票 应 满足 以 下 条 
件 : 


(1) 收 到 退回 的 发 票 联 、 抵 扣 联 时 间 未 超过 销售 方 开票 当月 。 
(2) 销售 方 未 抄 税 并 且 未 记 账 。 


(3) 对 于 专用 发 票 ， 还 需 满足 购买 方 未 认证 或 者 认证 结果 为 “纳税 人 识别 号 认证 不 符 ” “增值 税 专用 发 票 代 码 、 号 码 认证 
不 符 ” 的 条 件 。 


2. 增 值 税 发 票 作 废 具 体 处 理 
(1) 增值 税 发 票 税 控 开 票 软件 中 将 相应 的 数据 电文 按 “ 作 废 ”处 理 。 
(2) 纸 质 增值 税 发 票 〈 含 未 打印 的 增值 税 发 票 ) 各 联 次 上 注 明 “作废 ”字样 。 


(3) 纸 质 发 票 全 联 次 留存 。 


5.3.5 ”红字 发 票 的 开具 


2016.7 月 20 日 ， 国 家 税务 总 局 发 布 了 《国家 税务 总 局 关于 红字 增值 税 发 票 开 具有 关 问 题 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2016 
年 第 47 号 ) ，2016 年 8 月 1 日 正式 实施 。 根 据 最 新 文件 规定 ， 红 字 发 票 开具 要 求 如 下 。 


5.3.5.1 ”红字 增值 税 专用 发 票 的 开具 


1. 红 字 专 用 发 票 开具 的 条 件 


开具 红字 增值 税 专用 发 票 应 同时 满足 下 列 条 件 : 

(1) 开具 增值 税 专用 发 票 后 ， 发 生 销 货 退 回 、 开 票 有 误 、 应 税 服务 中 止 等 情形 ， 但 不 符合 发 票 作废 条 件 的 。 

(2) 销 货 部 分 退回 、 销 售 折 让 ， 需 要 开具 红字 专用 发 票 。 

根据 36 号 文 规定 ， 未 按照 规定 开具 红字 增值 税 专 用 发 票 的 ， 不 得 按照 本 办 法 第 三 十 二 条 和 第 三 十 六 条 的 规定 扣 减 销 项 税额 
或 者 销售 额 。 
2. 红 字 专 用 发 票 流 程 

(1) 填写 开具 红字 增值 税 专用 发 票 信息 表 


购买 方 或 销售 方 应 根据 情况 不 同 ， 分 别 在 增值 税 发 票 管理 新 系统 中 填写 开具 红字 增值 税 专用 发 票 信息 表 (以 下 简称 “信息 
表 ”) ， 如 表 5-4 所 示 。 


表 5-4 红字 增值 税 专用 发 票 信 息 表 填写 注意 事项 


不 填写 对 应 的 蓝 字 专用 发 票 信息 ; 按照 
信息 表 所 列 增值 税额 从 当期 进项 税额 中 转 
出 ; 竺 取得 红字 专用 发 票 时 ， 与 信息 表 一 
并 作为 记 账 凭证 


购买 方 取得 专用 发 票 已 用 于 申报 抵 扣 


购买 方 填 
与 信息 表 
购买 方 取 得 专用 发 票 未 用 于 申报 抵 扣 ， 
但 发 票 联 或 抵 扣 联 无 法 退回 的 
销售 方 开具 专用 发 票 未 交付 购买 方 ， 以 
及 购买 方 未 用 于 申报 抵 扣 并 将 发 票 联 及 抵 | ”填写 对 应 的 蓝 字 专用 发 票 信息 
扣 联 退 回 


填写 对 应 的 蓝 字 专用 发 票 信息 


销售 方 填 
写 信息 表 


(2) 主管 税务 机 关 通 过 网 络 接收 纳税 人 上 传 的 信息 表 ， 系 统 自动 校 验 通 过 后 ， 生 成 带 有 “红字 发 票 信息 表 编 号 ”的 信息 
表 ， 并 将 信息 同步 至 纳税 人 端 系统 中 。 


(3) 销售 方 赁 税务 机 关系 统 校 验 通过 的 信息 表 开具 红字 专用 发 票 ， 在 增值 税 发 票 系 统 升级 版 中 以 销 项 负数 开具 。 红 字 专 用 
发 票 应 与 信息 表 一 一 对 应 。 纳 税 人 也 可 和 赁 信息 表 电 子 信息 或 纸 质 资料 到 税务 系统 对 信息 表 内 容 进行 系统 校 验 。 


5.3.5.2 ”红字 增值 税 普通 发 票 的 开具 


1. 红 字 增 值 税 普通 发 票 开具 条 件 


当 企 业 所 开发 票 有 误 或 者 由 于 商品 质量 等 问题 购买 方 需要 退货 ， 但 蓝 字 普 通 发 票 已 抄 税 不 能 作废 ， 此 时 可 开具 负数 发 票 来 冲 
抵 。 


2. 红 字 增 值 税 普 通 发 票 开具 流程 


纳税 人 登录 开票 软件 ， 通 过 “发 票 填 开 ”模块 进入 一 张 新 发 票 ， 在 发 票 的 最 上 方 单 击 “红字 ” 后 ， 输 入 对 应 的 正 数 普通 发 票 
的 代码 和 号 码 ， 单 击 “ 下 一 步 ”， 系 统 会 提示 本 张 发 票 可 以 开 红 字 。 确 认 之 后 ， 即 可 直接 保存 打印 负数 发 票 ， 无 须 上 传 比 对 。 在 
打印 负数 普通 发 票 时 ， 系 统 自动 将 对 应 的 正 数 发 票 的 代码 和 号 码 打印 在 负数 发 票 的 “备注 栏 ”内 。 


需要 开具 红字 增值 税 普 通 发 票 的 ， 可 以 在 所 对 应 的 蓝 字 发 票 金额 范围 内 开具 多 份 红字 发 票 。 
5.3.5.3 ”红字 增值 税 发 票 开具 热点 问题 
1. 新 的 红字 发 票 公告 下 发 后 有 什么 变化 ? 


: 2016 年 8 月 1 日 正式 实施 的 国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 47 号 ， 相 比 原 有 的 红字 发 票 开具 规定 《国家 税务 总 局 关于 全 面 推 
行 增值 税 发 票 系统 升级 版 有 关 问 题 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2015 年 第 19 号 ) ， 存 在 以 下 变化 : 


(1) 取消 了 “发 票 认证 ”等 相关 规定 : 考虑 税务 总 局 逐步 取消 了 部 分 纳税 人 发 票 认 证 事项 ， 相 应 对 红字 发 票 开 具 中 关于 发 
票 认证 的 相关 内 容 进行 修订 。 目 前 的 规定 中 没有 发 票 认证 的 相关 内 容 ， 仪 按照 申报 抵 扣 、 申 报 未 抵 扣 、 开 出 专 票 未 退回 的 分 类 规 
定 开具 方法 。 在 开具 红字 增值 税 专用 发 票 信息 表 中 同样 删除 了 对 认证 结果 的 选项 。 


(2) 删除 了 开具 红字 货运 专用 发 票 的 规定 。 由 于 2016 年 7 月 1 日 起 停止 使 用 货运 专用 发 票 ， 相 对 应 也 删除 了 货运 专用 发 票 的 
红字 开具 规定 。 


(3) 废除 了 “专用 发 票 尚 未 交付 购买 方 或 者 购买 方 拒 收 的 ， 销 售 方 应 于 专用 发 票 认 证 期 限 内 在 增值 税 发 票 系统 升级 版 中 填 
开 并 上 传 信息 表 ” 的 规定 ， 新 的 公告 中 没有 对 专用 发 票 认证 期 限 与 开具 红字 发 票 的 天 系 做 出 规定 。 


2. 对 已 认证 未 抵 扣 的 能 否 开 具 红字 发 票 ? 


: 从 文件 规定 看 ， 对 已 认证 未 抵 扣 的 情况 应 属于 公告 中 规定 的 “取得 发 票 未 抵 扣 ”情况 ， 应 按照 发 票 联 、 抵 扣 联 是 否 退 
， 分 别 由 受 票 方 或 者 销售 方 填写 信息 表 。 在 实际 操作 中 ， 目 前 对 于 已 认证 未 抵 扣 的 情况 申请 开具 红字 发 票 ， 系 统 校 验 不 通过 
无 法 开具。 


3. 开 具 红字 发 票 是 否 应 将 抵 扣 联 等 全 部 联 次 退回 ? 


答 : 不 一 定 。 对 受 票 方 已 取得 发 票 并 申报 抵 扣 ， 或 者 取得 发 票 未 申报 抵 扣 ， 但 发 票 联 、 抵 扣 联 无 法 退回 的 ， 不 需要 将 抵 扣 联 
等 全 部 联 次 退回 。 


4 红字 发 票 可 以 对 一 张 发 票 涉 及 的 部 分 金额 开具 吗 ? 


答 : 可 以 。 开 具 红字 增值 税 专用 发 票 信息 表 中 可 以 按照 退货 的 数量 和 人 金额 开具 ， 红 字 发 票 根据 开具 红字 增值 税 专用 发 票 信息 
表 的 数量 金额 开具 即 可 。 但 红字 机 动车 销售 统一 发 票 需 与 原 蓝 字 机 动车 销售 统一 发 票 一 一 对 应 。 


5. 红 字 发 票 的 开具 有 180 天 的 限制 吗 ? 


答 : 实际 操作 中 ， 超 过 180 天 的 发 票 无 法 开具 红字 发 票 。 从 文件 规定 来 说 ， 新 公告 废除 了 《国家 税务 总 局 天 于 全 面 推行 增值 
税 发 票 系统 升级 版 有 关 问 题 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2015 年 第 19 号 ) 中 关于 “专用 发 票 尚 未 交付 购买 方 或 者 购买 方 拒 收 
的 ， 销 售 方 应 于 专用 发 票 认 证 期 限 内 在 增值 税 发 票 系统 升级 版 中 填 开 并 上 传 信息 表 ” 的 规定 ， 也 没有 对 专用 发 票 认 证 期 限 与 开具 
红字 发 票 的 关系 做 出 规定 ， 应 可 以 随时 开具 红字 发 票 ， 不 限于 180 天 的 规定 。 但 从 目前 系统 设置 来 看 ， 超 过 180 天 的 发 票 无 法 开 
具 红字 发 票 。 


6. 开 具 红字 增值 税 专用 发 票 信息 表 数字 填写 错误 ， 能 就 其 中 部 分 内 容 开 有 具 红字 专用 发 票 吗 ? 


答 : 不 能 ， 红 字 专用 发 票 应 与 开具 红字 增值 税 专用 发 票 信息 表 一 一 对 应 。 如 果 开 有 具 红字 增值 税 专用 发 票 信息 表 未 上 传 ， 可 以 
直接 在 开票 系统 中 作废 ， 然 后 重新 填 开 ; 如 果 已 经 上 传 ， 则 应 该 携带 加 盖 公 章 的 开具 红字 增值 税 专用 发 票 信息 表 、 情 况 说 明 到 办 
税 服务 大 厅 将 原 有 表格 后 撤销 ， 再 重新 填 开 。 


7. 三 证 合 一 后 原 号 码 下 开具 的 发 票 还 能 不 能 红字 退回 ? 


答 : 可 以 。 三 证 合 一 后 ， 需 要 重新 安装 开票 软件 ， 在 安装 后 只 需 导 入 老 税 号 时 期 的 开票 信息 ， 就 可 以 按照 正常 程序 开具 新 税 
号 的 红字 发 票 ， 该 红字 发 票 会 上 传 比 对 ， 由 于 金 税 工程 系统 将 新 老 税 号 信息 已 关联 ， 一 般 均 可 比 对 通过 ， 不 影响 红字 开具 。 普 通 
发 票 也 能 开具 负数 发 票 ， 原 因 同上 。 


8. 红 字 专 用 发 票 需要 认证 吗 ? 


9. 勾 选 “ 因 开票 有 误 等 原因 尚未 交付 的 ”后 ， 信 息 表 无 法 上 传 ? 


答 : 开票 有 误 等 原因 尚未 交付 的 ” 仪 适用 于 销 货 方 上 月 或 本 月 开具 的 蓝 字 发 票 ， 如 果 超 过 这 一 时 间 段 又 需要 开具 发 票 
的 ， 应 勾 选 “ 因 开票 有 误 买 方 拒 收 的 ”才能 上 传 。 


5.3.6 ”发 票 开 具 其 他 事项 热点 问答 


1. 企 业经 营地 址 和 注册 地 址 不 一 致 如 何 开具 增值 税 专用 发 票 ? 
: 应 按照 税务 登记 证 (统一 社会 信用 代码 证 ) 上 的 地 址 开具 。 
2. 开 具 专 用 发 票 时 ， 购 买方 应 提供 什么 资料 ? 


: 对 要 求 开 具 增 值 税 专用 发 票 的 ， 购 买方 应 提供 以 下 信息 : 纳税 人 名 称 、 地 址 电话 、 开 户 行 及 账号 。 在 提供 上 述 资 料 过 程 
中 ， 购 买方 不 需要 提供 营业 执照 、 税 务 登记 证 、 组 织 机 构 代 码 证 、 开 户 许可 证 、 增 值 税 一 般 纳税 人 登记 表 等 相关 证 件 。 如 果 购 买 
方 为 个 人 ， 但 提供 的 购买 方 信息 为 单位 并 要 求 开具 专用 发 票 ， 销 售 方 可 在 “备注 栏 ” 中 对 付款 的 个 人 进行 说 明 。 


3. 销 售 折 让 如 何 开 有 具 发 票 ? 


: 根据 36 号 文 规定 ， 纳 税 人 发 生 应 税 行为 ， 将 价款 和 折扣 额 在 同一 张 发 票 上 分 别 注 明 的 ， 以 折扣 后 的 价款 为 销售 额 ， 未 
在 同一 张 发 票 上 分 别 注 明 的 ， 以 价款 为 销售 额 ， 不 得 扣 减 折扣 额 。 


4. 购 买方 一 般 纳税 人 资格 如 何 辨识 ? 


答 : 目前 已 有 14 个 省 开通 了 一 般 纳 税 人 查询 页 面 ， 需 要 查询 的 企业 属于 14 个 省 范围 内 的 ， 打 
开 http://yibannashuiren.com 进 行 查询 即 可 。 


该 种 方式 不 适用 或 者 未 查 出 相应 结果 的 ， 还 可 以 通过 要 求 对 方 出 具 相 天 文书 确定 ， 如 对 未 进行 “三 证 合 一 ”登记 的 纳税 人 ， 


通过 对 方 税务 登记 证 副本 “资格 认定 ” 栏 内 的 “增值 税 一 般 纳税 人 ”戳记 辨识 ;对 已 进行 “三 证 合 一 ”登记 的 纳税 人 ， 可 通过 对 
方 主管 税务 机 关 核 对 后 退还 留存 的 增值 税 一 般 纳税 人 资格 登记 表 辨 识 。 


5. 开 具 发 票 常见 错误 有 哪些 ? 


答 : 从 发 票 票面 内 容 来 看 ， 常 见 的 错误 有 : 项 目 不 齐 全 (具体 见 本 书 天 于 专用 发 票 和 普通 发 票 填写 要 求 规 定 ) 、 未 按 规 定 加 
盖 发 票 专用 章 、 内 容 不 真实 或 存在 部 分 内 容 手 写 、 密 文 区 域 有 乱码 或 连续 相同 的 字符 出 现 、 信 息 人 存在 出 格 情况 或 票面 不 整洁 并 影 
响 认 证 等 情况 。 根 据 《 中 华人 民 共 和 国 发 票 管理 办 法 》 第 二 十 一 条 “不 符合 规定 的 发 票 ， 不 得 作为 财务 报销 赁 证， 任何 单位 和 个 
人 有 权 拒 收 ” 和 第 二 十 二 条 “开具 发 票 应 当 按照 规定 的 时 限 、 顺 序 、 栏 目 ， 全 部 联 次 一 次 性 如 实 开 具 ， 并 加 盖 发 票 专用 章 ” 规 
定 ， 并 从 抵 扣 认证 角度 考虑 ， 购 买方 应 拒 收 存在 上 述 情况 的 发 票 并 要 求 对 方 重新 开具 。 


6. 电 子 发 票 直接 打印 是 否 可 以 作为 入 账 凭证 ? 


答 : 可 以 。 根 据 《国家 税务 总 局 关于 推行 通过 增值 税 电子 发 票 系统 开具 的 增值 税 电子 普通 发 票 有 关 问 题 的 公告 》 (国家 税务 
总 局 公告 2015 年 第 84 号 ) 规定 ， 增 值 税 电子 普通 发 票 的 开票 方 和 受 票 方 需要 纸 质 发 票 的 ， 可 以 自行 打印 增值 税 电子 普通 发 票 的 
版 式 文件 ， 其 法 律 效 力 、 基 本 用 途 、 基 本 使 用 规定 等 与 税务 机 关 监 制 的 增值 税 普通 发 票 相同 。 因 此 ， 收 到 电子 发 票 的 企业 只 需 登 
录 对 方 的 电子 发 票 服务 查询 下 载 即 可 。 


7. 房 地 产 企业 销售 不 动产 在 营 改 增 前 已 开具 营业 税 发 票 的 ， 营 改 增 后 ， 企 业 发 生 退 款 、 开 票 有 误 等 其 他 情形 后 需 重新 开具 发 票 
的 ， 应 如 何 开票 ? 


答 : 发 生 退 款 的 ， 根 据 36 号 文 规定 ， 纳 入 营 改 增 试点 前 已 经 缴纳 营业 税 的 ， 营 改 增 试点 后 因 发 生 退 款 减 除 营 业 额 的 ， 应 当 
向 原 主管 税务 机 关 申 请 退还 已 缴纳 的 营业 税 。 因 此 ， 房 地 产 企业 销售 不 动产 ， 营 改 增 后 发 生 退 款 行为 的 ， 原 已 缴纳 的 营业 税 款 应 
向 原 主管 地 税 机 关 申 请 退还 。 同 时 ， 需 重新 开具 发 票 的 ， 可 按 规 定 开具 增值 税 发 票 并 申报 缴纳 税 款 。 


开票 信息 有 误 并 涉及 变更 购房 人 信息 的 ， 目 前 全 国 没有 统一 口径 。 北 京 市 国税 局 对 该 问题 的 解释 口径 为 “纳税 人 应 先 将 需 
退票 的 发 票 全 联 次 收 齐 ， 对 于 需要 重新 开票 的 ， 税 务 机 关 对 新 开票 税额 和 原 开票 税额 进行 清算 ， 多 退 少 补 。 已 缴纳 营业 税 的 部 分 
可 开具 零 税 率 增 值 税 普通 发 票 ”; 江西 国税 局 对 该 问题 的 解释 口径 为 应 按 退 房 (销售 退回 ) 处 理 ， 向 原 主管 地 税 机 关 申 请 退还 已 
缴纳 的 营业 税 并 重新 开具 增值 税 发 票 。 具 体操 作 时 建议 咨询 当地 税务 机 关 后 骨 行 开具 。 


8. 销 售 房地产 时 若 2 人 同时 购买 一 套房 产 ， 如 何 开具 发 票 ? 


答 : 当 购 买房 产 为 2 人 以 上 ， 需 要 在 发 票 上 注 明 多 人 信息 的 ， 可 在 购买 方 栏目 中 “名 称 ” 栏 次 中 填写 2 个 人 名 称 ; 纳税 人 识 
别 号 中 填写 其 中 一 人 的 有 效 证 件 号 ; “备注 ” 栏 上 除了 填写 房产 地 址 等 信息 外 再 填写 另 一 人 的 有 效 证 件 号 。 


9 .销售 取得 的 房产 ， 销 售 价格 低 于 取得 价格 如 何 开具 发 票 ”差额 征 税 扣除 金额 能 大 于 销售 金额 吗 ? 


答 : 目前 没有 政策 规定 差额 征 税 情况 下 销售 价格 不 能 低 于 取得 价格 ， 因 此 该 类 事项 可 就 销售 价格 如 实 开票 ， 取 得 价格 应 取得 
符合 法 律 、 行 政法 规 和 国家 税务 总 局 规定 的 合法 有 效 赁 证， 具体 包括 : 税务 部 门 监 制 的 发 票 、 法 院 判 决 书 、 裁 定 书 、 调 解 书 、 仲 
裁 裁 决 书 、 公 证 债权 文书 等 。 


5.4 ”存根 联 数据 采集 


5.4.1。” 弟 规 仔 根 联 数据 采集 


存根 联 数据 采集 就 是 我 们 俗称 的 抄 报税 ， 是 指 税务 机 关 接 收纳 税 人 使 用 升级 版 开具 的 发 票 明 细 数 据 信息 ， 并 对 数据 进行 比 对 
校 验 的 过 程 。 具 体 流程 如 下 : 
1. 常 规 报 税 操作 


常规 报税 也 就 是 指 纳税 人 在 正常 开具 发 票 情 况 下 应 该 进行 的 操作 ， 目 前 的 增值 税 发 票 升级 版 管理 系统 已 经 实现 网 络 报税 ， 除 
特殊 情况 下 ， 使 用 升级 版 的 企业 不 再 需要 到 税务 机 关 进 行 报税 ， 原 有 的 网 上 报税 (远程 抄 报 ) 停止 使 用 。 


(1) 在 互联 网 状态 下 开具 发 票 的 ， 系 统 自动 适时 上 传 采集 已 开具 发 票 明细 数据 ， 次 月 纳税 申报 期 内 通过 升级 版 网 络 将 上 月 
开具 发 票 汇总 情况 报税 。 


(2) 在 离线 状态 下 开具 发 票 ， 当 月 发 票 上 传 截止 日 期 前 网 络 联通 后 系统 自动 适时 上 传 采 集 已 开具 发 票 明 细 数 据 ， 次 月 纳税 
申报 期 内 通过 升级 版 网 络 将 上 月 开具 发 票 汇总 情况 报税 。 


(3) 抄 报税 成 功 后 完成 纳税 申报 ， 再 次 登录 时 自动 清 卡 。 


5.4 ”存根 联 数据 采集 


5.4.1 ”常规 存根 联 数据 玉 集 


存根 联 数据 采集 就 是 我 们 俗称 的 抄 报税 ， 是 指 税务 机 关 接 收纳 税 人 使 用 升级 版 开具 的 发 票 明 细 数 据 信息 ， 并 对 数据 进行 比 对 
校 验 的 过 程 。 具 体 流程 如 下 : 
1. 常 规 报 税 操作 


常规 报税 也 就 是 指 纳税 人 在 正常 开具 发 票 情况 下 应 该 进行 的 操作 ， 目 前 的 增值 税 发 票 升级 版 管理 系统 已 经 实现 网 络 报税 ， 除 
特殊 情况 下 ， 使 用 升级 版 的 企业 不 再 需要 到 税务 机 关 进 行 报税 ， 原 有 的 网 上 报税 (远程 抄 报 ) 停止 使 用 。 


(1) 在 互联 网 状态 下 开具 发 票 的 ， 系 统 自动 适时 上 传 采集 已 开具 发 票 明细 数据 ， 次 月 纳税 申报 期 内 通过 升级 版 网 络 将 上 月 
开具 发 票 汇总 情况 报税 。 


(2) 在 离线 状态 下 开具 发 票 ， 当 月 发 票 上 传 截止 日 期 前 网 络 联通 后 系统 自动 适时 上 传 采 集 已 开具 发 票 明 细 数 据 ， 次 月 纳税 
申报 期 内 通过 升级 版 网 络 将 上 月 开具 发 票 汇 总 情况 报税 。 


(3) 抄 报税 成 功 后 完成 纳税 申报 ， 再 次 登录 时 自动 清 卡 。 


5.4.2 ”非常 规 存 根 联 数据 采集 


1. 离 线 时 间 超过 离线 时 限 且 跨 月 


在 离线 状态 下 使 用 升级 版 开具 发 票 ， 次 月 仍 未 连通 网 络 上 传 已 开具 发 票 明 细 数 据 的 ， 需 进入 开票 软件 做 “办 税 厅 抄 报 ”， 然 
后 持 专用 设备 到 税务 机 天 进行 征 期 报税 或 非 征 期 报税 操作 。 


2. 当 月 发 票 开 具 达 到 税 控 设 备 最 大 存储 容量 


当 发 票 开具 达到 税 控 设备 最 大 容量 ， 导 致 税 控 设 备 当月 不 能 正常 开票 的 ， 进 入 开票 软件 做 “办 税 厅 抄 报 ”， 然 后 持 专用 设备 
到 税务 机 关 进 行 征 期 报税 或 非 征 期 报税 操作 。 


3. 更 换 金 税 盘 、 税 控盘 导致 不 能 报税 


在 更 换 金 税 盘 、 税 控盘 情况 下 ， 可 能 造成 企业 实际 开具 增值 税 专用 发 票 金额 存根 联 份 数 大 于 金 税 盘 、 税 控盘 的 ， 企 业 可 进行 
如 下 操作 : 持 当 月 全 部 专用 发 票 存根 联 至 税务 机 关 ， 税 务 机 关 会 在 “认证 子 系统 扫描 补 录 报 税 子 系 统 ” 中 “非常 规 报税 /存根 联 
补 录 ” 补 报 采 集 ; 如 果 扫 描 补 录 有 困难 的 ， 通 过 企业 端 开票 子 系统 传 出 报税 软盘 ， 持 报税 软盘 至 税务 机 关 ， 由 税务 机 关 经 报税 子 
系统 的 “非常 规 报税 /软盘 补 录 ” 补 报 。 


4. 因 硬盘 、 金 税 盘 、 税 控盘 损害 导致 不 能 报税 


企业 可 持 当 月 全 部 专用 发 票 存根 联 到 主管 税务 机 关 ， 由 税务 机 关 经 “认证 子 系统 扫描 补 录 - 报税 子 系统 ”中 “非常 规 报税 / 
存根 联 补 录 ” 补 报 采 集 。 


5. 注 销 抄 报税 


对 企业 因 网 络 原因 有 开具 发 票 但 未 上 传 发 票 明 细 数 据 的 ， 导 致 在 注销 当月 有 增值 税 发 票 开票 的 销 项 数据 ， 应 到 税务 机 关 通 
过 “非常 规 报税 /注销 报税 ”来 完成 操作 。 
5.5 ”进项 税额 的 管理 


5.5.1 ”能 够 抵 扣 进 项 的 票据 类 型 


根据 36 号 文 规定 ， 目 前 增值 税 扣 税 凭证 包括 : 增值 税 专用 发 票 、 海 关 进口 增值 税 专用 缴 款 书 、 农 产品 收购 发 票 、 农 产品 销 
售 发 票 和 完税 凭证 (具体 可 参见 本 书 第 2 章 ) 。 


纳税 人 赁 完税 凭证 抵 扣 进项 税额 的 ， 应 当 具 备 书 面 合同 、 付 款 证 明和 境外 单位 的 对 账单 或 者 发 票 。 资 料 不 全 的 ， 其 进项 税额 
不 得 从 销 项 税额 中 抵 扣 。 


5.5 ”进项 税额 的 管理 


5.5.1 “能够 抵 扣 进项 的 票据 类 型 


根据 36 号 文 规定 ， 目 前 增值 税 扣 税 凭证 包括 : 增值 税 专用 发 票 、 海 关 进 口 增值 税 专用 缴 款 书 、 农 产品 收购 发 票 、 农 产品 销 
售 发 票 和 完税 凭证 (具体 可 参见 本 书 第 2 章 ) 。 


纳税 人 和 赁 完税 凭证 抵 扣 进项 税额 的 ， 应 当 具备 书面 合同 、 付 款 证 明和 境外 单位 的 对 账单 或 者 发 票 。 资 料 不 全 的 ， 其 进项 税额 
不 得 从 销 项 税额 中 抵 扣 。 


5.5.2 ”各 类 票据 抵 扣 方式 


各 类 票据 抵 扣 方式 如 表 5-5 所 示 。 


5.5.3 ”增值 税 专用 发 票 进项 数据 采集 方式 


目前 ， 增 值 税 专用 发 票 抵 扣 联 数据 采集 方式 主要 有 以 下 几 种 : 


表 5-5 ” 抵 扣 凭证 抵 扣 要 求 及 注意 事项 


抵 扣 赁 证 类 型 注意 事项 

1. 认证 方式 ; 当月 认证 ， 下 月 
抵 扣 

2. 当月 申报 期 结束 到 下 月 申报 
期 结束 前 ， 色 选 当月 抵 扣 的 进项 
税额 发 村 

3. 支付 款项 的 单位 ， 必 须 与 开 
具 抵 扣 赁 证 的 销 货 单位 一 致 方 能 
抵 扣 


2017 年 7 月 1 日 
前 开具 的 ， 自 开具 
之 日 180 天 内 认证 
(或 勾 选 ); 7 月 1 日 
及 以 后 开具 的 ， 自 
开具 之 日 360 天 内 
认证 (或 匀 选 ) 


1. 认证 抵 扣 


增值 税 专用 发 票 2. 勾 选 抵 扣 


2017 年 直上 :1 
向 主管 税务 机 关 报 送 | 日 前 开具 的 ， 自 开 
海关 进口 增值 | “海关 完 凭 证 抵 扣 清单 ”| 有 具 之 日 180 天 内 报 
税 专用 缴 款 书 (网 上 申报 软件 采集 和 报 | 送 ; 7 月 1 日 及 以 
送 电 子 数据 即 可 ) 后 开具 的 ， 自 开具 
之 日 360 天 内 报 送 

无 须 认 证 ， 按 照发 票 


比 对 结果 相符 的 海关 缴 款 书 ， 
在 提供 稽核 比 对 结果 的 当月 纳税 
申报 期 内 申报 抵 扣 ， 逾 期 不 得 抵 
扣 (可 通过 网 上 申报 软件 查询 和 
下 载 ) 


Ej) 了 网 > 
讶 全 届 全 入 型 。 | 上 注 明 的 农产品 买 价 x | 无 日 期 规定 
怀 、\ 一 XATN 扣除 率 13% 

代 扣 代 缴 完税 | 根据 解 缴 税 款 的 完税 应 当 同时 具备 书面 合同 、 付 款 
全 ”| 凭证 上 注 明 的 增值 税额 | 无 日 期 规定 证 明和 境外 单位 的 对 账单 或 者 发 
可 直接 填写 申报 表 抵 扣 票 。 资 料 不 全 的 不 得 抵 扣 

电子 发 票 目前 电子 发 票 只 涉及 增值 税 普通 发 票 ， 不 得 抵 扣 


5.5.3.1 ”传统 认证 方式 


传统 认证 方式 包括 网 上 发 票 认证 采集 、 通 过 自助 办 税 终端 扫描 认证 、 大 厅 前 台 认证 三 种 方式 。 纳 税 人 已 申请 安装 网 上 认证 系 
统 的 ， 可 自行 扫描 、 识 别 专 用 发 票 抵 扣 联 票面 信息 完成 认证 ， 每 月 可 通过 认证 软件 打印 认证 清单 ， 并 在 次 月 申报 时 抵 扣 。 对 网 上 
自行 认证 无 法 通过 或 者 没有 网 上 认证 设备 的 ， 纳 税 人 可 持 有 增值 税 专用 发 票 抵 扣 联 ， 在 自助 办 税 终端 扫描 认证 、 大 厅 前 台 认 证 。 


建议 企业 持 有 抵 扣 联 在 办 税 服务 大 厅 或 者 自助 终端 认证 时 ， 可 同时 携带 发 票 联 ， 当 抵 扣 联 因为 客观 原因 无 法 通过 认证 时 ， 可 
使 用 发 票 联 尝试 认证 。 
5.5.3.2 ” 勾 选 认证 
1. 勾 选 认证 适用 范围 


2016 年 3 月 1 日 起 ， 纳 税 信 用 A 级 纳税 人 ; 2016 年 4 月 1 日 起 ， 纳 税 信用 B 级 纳税 人 ，2016 年 12 月 1 日 起 纳税 信用 (人 级 纳税 人 ， 
以 及 2016 年 5 月 1 日 新 纳入 营 改 增 试点 尚未 进行 纳税 信用 评级 的 增值 税 一 般 纳税 人 ， 取 得 销售 方 使 用 增值 税 发 票 系统 升级 版 开具 
的 增值 税 发 票 (包括 增值 税 专用 发 票 、 货 物 运 输 业 增 值 税 专用 发 票 、 机 动车 销售 统一 发 票 ， 下 同 ) ，2017 年 4 月 30 日 前 可 以 不 进 
行 扫描 认 证 ， 通 过 增值 税 发 票 税 控 开 票 软件 登录 本 省 增值 税 发 票 查询 平台 ， 查 询 、 选 择 用 于 申报 抵 扣 或 者 出 口 退税 的 增值 税 发 票 
言 息 。 增值 税 发 票 查 询 平台 的 登录 地 址 由 各 省 国税 局 确定 并 公布 。 


2. 勾 选 认证 具体 流程 


第 一 步 : 通过 增值 税 发 票 税 控 开 票 软件 登录 本 省 增值 税 发 票 查询 平台 。 登 录 时 注意 始终 连接 金 税 盘 或 税 控盘 ， 输 入 金 税 盘 或 
税 控盘 的 密码 后 单 击 “ 登 录 ” 按 钮 。 


第 二 步 : 选择 “发 票 勾 选 ”， 可 逐 票 勾 选 或 同时 勾 选 多 份 需要 在 次 月 申报 抵 扣 (或 退税 ) 的 发 票 。 
第 三 步 : 在 次 月 申报 期 结束 前 2 天 手工 确认 多 选 发 票 ， 建 议 确 认 时 间 在 当月 月 底 之 前 。 


第 四 步 : 对 取得 增值 税 发 票 ， 通 过 增值 税 发 票 查询 平台 未 查询 到 对 应 发 票 信息 的 ， 仍 可 进行 扫描 认证 。 


5.54 ”增值 税 进项 抵 扣 的 热点 问题 


1. 关 于 异常 抵 扣 凭证 的 说 明 


答 : 2016 年 12 月 1 日 ， 国 家 税务 总 局 发 布 了 《国家 税务 总 局 关于 走 逃 ( 失 联 ) 企业 开具 增值 税 专用 发 票 认 定 处 理 有 关 问 题 的 
公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 76 号 ) ， 明 确 了 走 逃 ( 失 联 ) 企业 及 开具 专用 发 票 的 处 理 。 其 中 ， 应 引起 企业 充分 重视 的 
是 ， 文 件 中 明确 规定 走 逃 ( 失 联 ) 企业 存续 经 营 期 间 发 生 下 列 情形 之 一 的 ， 所 对 应 属 期 开具 的 增值 税 专用 发 票 列 入 异常 增值 税 扣 
税 凭证 : 


(1) 开具 的 商贸 企业 购 进 、 销 售 货 物 名 称 严重 背离 的 ， 生 产 企 业 无 实际 生产 加 工 能 力 且 无 委托 加 工 ， 或 生产 能 耗 与 销售 情 
况 严 重 不 符 ， 或 购 进货 物 并 不 能 直接 生产 其 销售 的 货物 且 无 委托 加 工 的 。 


(2) 直接 走 逃 失踪 不 纳税 申报 ， 或 虽然 申报 但 通过 填 列 增值 税 纳税 申报 表 相 关 栏 次 ， 规 避税 务 机 关 审 核 比 对 ， 进 行 虚假 申 
报 的 。 增 值 税 一 般 纳 税 人 取得 异常 凭证 的 ， 尚 未 申报 抵 扣 和 暂 不 允许 抵 扣 或 办 理 退税 ; 已 经 申报 抵 扣 的 一 律 先 做 进项 税额 转 出 ， 经 
核实 符合 现行 增值 税 进项 税额 抵 扣 相关 规定 的 ， 方 可 继续 申报 抵 扣 。 因 此 ， 企 业 在 取得 增值 税 专用 发 票 时 ， 应 对 发 票 票面 信息 进 
行 仔细 核对 ， 坚 决 拒绝 第 三 方 代为 开具 发 票 的 行为 。 


2. 如 何 确 认 是 否 可 以 使 用 网 上 勾 选 方式 认证 ? 


答 : 在 电脑 上 连接 好 金 税 盘 或 税 控盘 ， 登 录 增 值 税 发 票 查询 平台 ， 在 当地 税务 机 关 出 具 的 指引 和 要 求 的 环境 中 ， 录 入 金 税 盘 
或 税 控盘 的 证 书 密码 进行 登录 ， 如 果 登 录 成 功 ， 则 说 明 您 可 以 使 用 勾 选 抵 扣 法 。 


3. 为 什么 已 经 勾 选 认证 ， 在 申报 时 没有 相应 进项 税额 ? 


答 : 由 于 系统 取消 了 自动 确认 ， 企 业 需 手 工 确认 ， 对 勾 选 了 但 未 出 现在 申报 表情 况 下 ， 企 业 可 查询 是 否 没有 进行 “确认 勾 
选 ”的 操作 。 


4. 勾 选 认 证 时 ， 一 旦 进行 “确认 勾 选 ”， 还 能 更 改 吗 ? 


答 : 当 仅 勾 选 发 票 ， 未 “确认 勾 选 ”的 情况 下 ， 可 以 多 次 勾 选 (补充 或 撤销 ) ， 但 进行 “确认 勾 选 ”操作 后 ， 则 无 法 更 改 。 
同时 ， 自 2016 年 5 月 24 日 起 系统 取消 自动 确认 方式 ， 需 要 企业 自行 手工 确认 ， 否 则 无 法 抵 扣 。 “确认 勾 选 ”每 个 月 只 能 执行 一 
次 ， 一 旦 确认 成 功 ， 则 视 为 当月 的 最 终 勾 选 结果 ， 不 再 允许 撤销 或 补充 勾 选 发 票 。 建 议 企业 在 “确认 勾 选 ”前 打印 勾 选 清单 ， 核 
对 后 及 时 补充 、 撤 销 后 确认 。 


5. 为 了 能 够 次 月 申报 抵 扣 ， 确 认 勾 选 应 在 什么 时 候 进行 ? 


答 : 根据 国家 税务 总 局 公告 2016 年 第 32 号 规定 ， 纳 税 人 确认 当月 用 于 抵 扣 税 款 或 者 出 口 退 税 的 增值 税 发 票 信息 的 最 后 时 
限 ， 由 当月 最 后 1 日 延长 至 次 月 纳税 申报 期 结束 前 2 日 。 也 就 是 说 ， 企 业 A 取 得 一 张 发票 ， 希 望 在 6 月 15 日 前 申报 5 月 增值 税 时 能 
够 抵 扣 ， 则 应 在 5 月 15 日 至 6 月 实际 申报 前 2 天 ， 最 晚 6 月 13 日 的 期 间 进行 勾 选 确认 。 


6. 逾 期 未 认证 ( 含 传统 认证 和 勾 选 认证 ) 的 增值 税 扣 税 凭证 是 否 可 以 抵 扣 ? 


答 : 《国家 税务 总 局 规定 天 于 调整 增值 税 凭证 抵 扣 期 限 有 关 问 题 的 通知 》 (国税 函 【2009] 617 号 ) 规定 : “增值 税 一 般 纳 
税 人 取得 2010 年 1 月 1 日 以 后 开具 的 增值 税 专用 发 票 (包括 税 控 系 统 开具 的 机 动车 销售 统一 发 票 ) 以 及 海关 缴 款 书 ， 未 在 规定 期 
限 内 到 税务 机 关 办 理 认证 、 申 请 稽核 比 对 或 者 申报 抵 扣 的 ， 不 得 作为 合法 的 增值 税 扣 税 凭证 ， 不 得 计算 进项 税额 抵 扣 ”; 根据 
《国家 税务 总 局 关于 逾期 增值 税 扣 税 凭证 抵 扣 问题 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2011 年 第 50 号 ) : 对 增值 税 一 般 纳税 人 发 生 真 
实 交 易 但 由 于 客观 原因 造成 增值 税 扣 税 凭证 逾期 〈 含 增值 税 专用 发 票 、 海 关 进口 增值 税 专用 缴 款 书 和 公路 内 河 货物 运输 业 统 一 发 
票 ) 的 ， 经 主管 税务 机 关 审核 、 逐 级 上 报 ， 由 国家 税务 总 局 认证 、 稿 核 比 对 后 ， 对 比 对 相符 的 增值 税 扣 税 任 证， 人 允许 纳税 人 继续 
抵 扣 其 进项 税额 。 增 值 税 一 般 纳 税 人 由 于 除 本 公告 第 二 条 规定 以 外 的 其 他 原因 造成 增值 税 扣 税 凭证 逾期 的 ， 仍 应 按照 增值 税 扣 税 
凭证 抵 扣 期 限 有 关 规 定 执行 。 上 述 客 观 原 因 是 指 : 


(1) 因 自 然 灾害 、 社 会 突 发 事件 等 不 可 抗力 因素 造成 增值 税 扣 税 凭证 逾期 。 
(2) 增值 税 扣 税 凭证 被 盗 、 抢 ， 或 者 因 邮 寄 丢 失 、 误 递 导 致 逾期 。 


(3) 有 关 司 法 、 行 政 机 关 在 办 理 业务 或 者 检查 中 ， 扣 押 增 值 税 扣 税 凭证 ， 纳 税 人 不 能 正常 履行 申报 义务 ,或 者 税务 机 关 信 
息 系统 、 网 络 故 障 ， 未 能 及 时 处 理 纳税 人 网 上 认证 数据 等 导致 增值 税 扣 税 凭证 逾期 。 


(4) 买卖 双方 因 经 济 纠纷 ， 未 能 及 时 传递 增值 税 扣 税 凭证 ,或 者 纳税 人 变更 纳税 地 点 ， 注 销 旧 户 和 重新 办 理 税 务 登记 的 时 
间 过 长 ， 导 致 增值 税 扣 税 凭证 逾期 。 


(5) 由 于 企业 办 税 人 员 伤 亡 、 突 发 危重 疾病 或 者 擅自 离职 ， 未 能 办 理 交接 手续 ， 导 致 增值 税 扣 税 凭证 逾期 。 


(6) 国家 税务 总 局 规定 的 其 他 情形 。 
也 就 是 说 ， 符 合 上 述 情 形 的 可 经 审批 后 继续 抵 扣 ， 否 则 不 能 抵 扣 。 对 符合 上 述 情形 的 ， 应 携带 下 述 资 料 办 理 : 逾期 增值 税 
扣 税 凭证 抵 扣 申请 表 (2 份 ) ; @ 增 值 税 扣 税 凭证 逾期 情况 说 明 (客观 原因 涉及 第 三 方 的 ， 应 同时 提供 第 三 方 证 明 或 说 明 ; @ 逾 
六 


期 增值 税 扣 税 任 证 电子 信息 ;@ 逾 期 增值 税 扣 税 凭证 复印 机 (复印 件 必 须 整洁 、 清 晰 ， 在 凭证 备注 栏 注 明 “ 与 原件 一 致 ”并 加 盖 


企业 公章 ) 。 
7. 对 已 经 认证 或 比 对 的 增值 税 扣 税 凭证 ， 在 次 月 未 抵 扣 的 是 否 能 继续 抵 扣 ? 
答 : 根据 《国家 税务 总 局 天 于 未 按期 申报 抵 扣 增值 税 扣 税 赁 证 有 关 问 题 的 公告 》 (国家 税务 总 局 公告 2011 年 第 78 号 ) 规 
定 ， 除 下 列 客观 原因 导致 无 法 正常 抵 扣 的 ， 可 由 主管 税务 机 关 审 核 后 继续 抵 扣 外 ， 其 余 情况 不 能 抵 扣 。 客 观 原因 是 指 : 
(1) 因 自 然 灾害 、 社 会 突 发 事件 等 不 可 抗力 原因 造成 增值 税 扣 税 凭证 未 按期 申报 抵 扣 。 
(2) 有 关 司 法 、 行 政 机 关 在 办 理 业 务 或 者 检查 中 ， 扣 押 、 封 存 纳税 人 账 筹资 料 ， 导 致 纳税 人 未 能 按期 办 理 申 报 手续 。 


(3) 税务 机 关 信息 系统 、 网 络 故 障 ， 导 致 纳税 人 未 能 及 时 取得 认证 结果 通知 书 或 移 核 结果 通知 书 ， 未 能 及 时 办 理 申报 抵 


扣 。 


(4) 由 于 企业 办 税 人 员 伤 亡 、 突 发 危重 疾病 或 者 擅自 离职 ， 未 能 办 理 交 接手 续 ， 导 致 未 能 按期 申报 抵 扣 。 


(5) 国家 税务 总 局 规定 的 其 他 情形 。 
对 符合 上 述 情况 需要 办 理 相 关 手 续 的 ， 应 携带 以 下 资料 办 理 : @ 未 按期 申报 抵 扣 增值 税 扣 税 凭证 申请 表 ; @ 已 认证 增值 税 扣 
税 赁 证 清单 ，@ 增 值 税 扣 税 凭证 未 按期 申报 抵 扣 情况 说 明 及 证 明 ; @ 未 按期 申报 抵 扣 增值 税 扣 税 凭证 复印 件 。 


8. 对 认证 不 符 的 应 如 何 处 理 ? 


答 : 认证 不 符 的 税务 处 理 如 表 5-6 所 示 。 


已 


表 5-6 ” 抵 扣 凭证 认证 不 符 税 务 处 理 方式 


处 理 方式 明细 解释 税务 处 理 


入 用 发 票 所 列 密 文 或 者 明文 不 能 
了 在 无 法 认证 Wi 
存在 和 让。 | 辨认， 无 法 产生 认证 结果 


购买 方 将 发 票 原 件 退 


Rs 纳税 人 识别 号 认证 | 专用 发 票 所 列 购 买方 纳税 人 识别 
= TM 人 二 1] 人 刘 写 5 二 XA J IA| SA 4 NI v -le A YL i n>. 
什 税 进项 税额 | ”| 还 销售 方 并 重新 开具 发 
:TE “条 宛 有 有 庆 E 
抵 扣 凭证 一 一 二 亚 
专用 发 票 代 码 、 号 | ”专用 发 票 所 列 密 文 解 译 后 与 明文 


人 码 认 证 不 符 的 代码 或 号 码 不 一 致 


0 已 经 认证 相符 的 同一 张 专用 发 票 
重复 认证 as 
冉 次 认证 


暂 不 作为 增 | ” 密 文 有 误 专用 发 票 所 列 密 文 无 法 解 译 
局 税务 机 关 扣 留 原件 ， 


值 税 进项 税额 纳税 大 识别 导 有 误 或 者 密 文 解 密 | 站 East 
抵 扣 任 证 认证 不 符 ent ri 查 明 原因 后 分 情况 处 理 
、 百 写 明文 不 一 致 


. 、 2 认证 时 的 专用 发 票 已 被 登记 为 失 
列 为 失控 专用 发 票 控 专 用 发 村 
sr I 


9 .海天 完税 凭证 稿 核 比 对 不 符 应 如 何 处 理 ? 
答 : 海关 完税 凭证 稿 核 比 对 不 符 的 税务 处 理 如 表 5-7 所 示 。 
表 5-7 ”海关 完税 凭证 稽核 比 对 不 符 税务 处 理 方式 


比 对 结果 处 理 方式 最 终结 果 
企业 在 产生 稽核 结果 的 180 数据 采集 上 传 错 误 的 ， 数 据 修 改 后 再 次 重 核 比 对 
稽核 比 对 为 | 日 内 ， 持 海关 缴 球 书 原 件 问 主 不 属于 数据 采集 错误 的 ， 企 业 可 回 税 务 机 关 申 请 
不 符 、 缺 联 的 | 管 税务 机 关 申 请 数据 修改 或 核 | 数据 核对 ， 若 票面 信息 与 实际 业务 一 致 的 ， 在 收 到 税 
对 ， 参 期 的 进项 税额 不 予 抵 扣 | 务 机 关 书 面 通知 的 次 月 申报 抵 扣 ， 逾 期 不 得 抵 扣 
票面 信息 与 实际 业务 一 致 的 ， 在 收 到 税务 机 关 书 
面 通知 的 次 月 申报 抵 扣 ， 逾 期 不 得 抵 扣 


重 核 比 对 结 
果 为 重 号 


10. 专 用 发 票 丢失 购买 方 如 何 处 理 ? 
答 : (1) 一 般 纳税 人 将 已 开具 的 增值 税 专用 发 票 的 发 票 联 和 抵 扣 联 同时 丢失 ， 应 如 下 处 理 : 


1) 丢失 前 已 认证 相符 的 ， 购 买方 可 赁 销售 方 提供 的 相应 增值 税 专用 发 票 的 记 账 联 复印 件 及 销售 方 主管 税务 机 关 出 具 的 丢失 
增值 税 专 用 发 票 已 报税 证 明 单 ， 作 为 增值 税 进 项 税额 的 抵 扣 凭证 。 


2) 如 果 丢 失 前 未 认证 的 ， 购 买方 赁 销售 方 提供 的 相应 增值 税 专用 发 票 记 账 联 复印 件 进行 认证 ， 认 证 相符 的 可 赁 增值 税 专用 
发 票 记 账 联 复印 件 及 销售 方 主管 税务 机 关 出 具 的 丢失 增值 税 专用 发 票 已 报税 证 明 单 ， 作 为 增值 税 进 项 税额 的 抵 扣 赁 证。 增值 税 专 
用 发 票 记 账 联 复印 件 和 丢失 增值 税 专用 发 票 已 报税 证 明 单 留存 备查 。 


(2) 一 般 纳税 人 将 已 开具 的 增值 税 专用 发 票 的 抵 扣 联 丢 失 ， 应 如 下 处 理 : 
1) 丢失 前 已 认证 相符 的 ， 可 使 用 增值 税 专用 发 票 发 票 联 复印 件 留 存 备查 。 
2) 丢失 前 未 认证 的 ， 可 使 用 增值 税 专 用 发 票友 票 联 认证 ， 增 值 税 专用 发 票友 票 联 复印 件 留存 备查 。 


(3) 一 般 纳 税 人 将 已 开具 的 增值 税 专 用 发 票 的 发 票 联 委 失 ， 可 将 增值 税 专 用 发 票 抵 扣 联 作为 记 账 赁 证， 增值 税 专用 发 票 抵 
扣 联 复印 件 留 存 备查 。 


11. 沾 留 发 票 的 风险 ? 


答 : 所 谓 的 “ 清 留 发 票 ”， 是 指 购买 方 存 在 取得 了 增值 税 专用 发 票 ， 


在 销 货 方 开 具 之 日 起 360 日 内 没有 认证 及 抵 扣 的 情形 。 人 存在 这 种 情形 的 ， 税 务 机 关 会 纳入 风险 管理 范畴 内 ， 并 根据 不 同 的 核 
查 结果 进行 处 理 。 


第 一 ， 存 在 账 外 经 营 ， 部 分 纳税 人 隐瞒 收入 ， 采 取 购 进货 物 和 销售 货物 均 不 入 账 的 手段 偷 逃 税 款 ， 对 取得 的 专用 发 票 不 进行 
认证 抵 扣 ， 形 成 滞留 友 票 。 税 务 机 关 开 展 税务 稽查 ， 企 业 承 担 相应 的 法 律 后 果 。 


第 二 ， 丢 失 ， 部 分 财会 人 员 将 进项 发 票 不 愤 丢 失 ， 为 避免 承担 责任 ， 未 向 企业 财务 等 有 关 部 门 报告 ， 形 成 滞留 发 票 。 企 业 应 
登 报 作废 ， 接 受 税务 机 天 相关 处 理 ， 同 时 承担 相应 后 果 。 


第 三 ， 不可抗力， 出现 地 震 、 洪 涝 灾害 或 者 持 有 未 认证 的 增值 税 专用 发 票 的 财会 人 员 忽 然 死 亡 等 客观 情况 ， 形 成 滞留 发 票 。 
纳税 人 应 在 不 可 抗力 消除 后 ， 立 即 上 报 主管 税务 机 关 ， 待 审核 完毕 后 ， 人 允许 纳税 人 继续 抵 扣 。 


第 四 ， 买 卖 纠纷 ， 销 售 方 发 票 虽 已 开具 但 因 合 同 纠纷 (如 购 货 方 未 支付 货款 等 ) 不 予 交付 ， 造 成 购 货 方 超期 未 认证 形成 滞留 
发 票 。 购 货 方 在 拿 到 增值 税 专用 发 票 的 同时 ， 立 即 上 报 主管 税务 机 关 ， 待 审核 完毕 后 ， 人 允许 纳 税 人 继续 抵 扣 。 


第 五 ， 不 符合 要 求 ， 购 货 方 昌 改 为 一 般 纳 税 人 ， 但 在 小 规模 纳税 人 期 间 取得 的 增值 税 专用 发 票 不 能 抵 扣 ; 购 进 免税 货物 取得 
的 增值 税 专用 发 票 不 得 认证 。 购 货 方 对 在 小 规模 纳税 人 期 间 取得 的 专 票 ， 要 求 销 货 方 重新 开具 普通 发 票 。 


第 六 ， 不 能 抵 扣 ， 购 进货 物 用 于 非 应 税 项 目的 专用 发 票 不 得 认证 ; 购 货 方 取得 增值 税 专用 发 票 后 ， 在 专用 发 票 认证 前 将 货 
用 于 非 应 税 项 目 ， 如 发 放 职工 福利 等 行为 ， 自 行将 该 发 票 不 予 抵 扣 认证 ， 导 致 出 现 滞留 发 票 的 ， 购 货 方 先 认 证 后 做 进项 转 出 。 


12. 不 得 抵 扣 的 进项 发 票 如 何 处 理 ? 


答 : 企业 取得 专用 发 票 但 不 符合 抵 扣 条 件 的 ， 可 以 有 3 种 处 理 方 式 : 一 是 直接 不 认证 不 抵 扣 ; 二 是 认证 不 抵 扣 ; 三 是 认证 抵 
扣 后 转 出 。 目 前 这 3 种 规定 处 理 都 符合 规定 ， 但 从 税务 风险 考虑 ， 第 一 种 处 理 方式 可 能 导致 税务 机 关 对 “ 消 留 发 票 ”的 核查 ， 结 
合 部 分 省 份 对 外 解答 口径 ， 建 议 选择 第 二 种 处 理 方式 ， 即 进行 认证 或 勾 选 确认 ， 但 不 申报 抵 扣 ， 可 以 直接 价 税 合计 核算 成 本 。 


13.ETC 卡 充值 时 取得 的 进项 发 票 能 不 能 抵 扣 ? 


答 : 不 能 ， 根 据 2016 年 7 月 8 日 国家 税务 总 局 货物 和 劳务 税 司 答复 ，ETC 卡 充值 时 并 未 实际 接受 道路 通行 服务 ， 其 充值 取得 
的 发 票 ， 不 能 按照 过 路 过 桥 费 进 项 抵 扣 。 


14. 从 国外 取得 的 发 票 或 者 凭证 能 否 入 账 ? 


答 : 可 以 ,但 是 如 税务 机 关 在 纳税 审查 时 有 疑义 的 ， 企 业 需 要 提供 境外 公证 机 构 或 者 注册 会 计 师 的 确认 证 明 ， 经 税务 机 关 审 
核 认 可 后 ， 方 可 作为 计 账 核算 的 凭证 。 


15. 发 票 作为 财务 报销 凭证 有 哪些 具体 要 求 ? 


答 : 购买 商品 、 接 受 服务 以 及 从 事 其 他 经 营 活动 支付 款项 时 ， 必 须 取得 由 税务 机 关 监 制 的 合法 有 效 税务 友 票 。 下 列 票 据 ， 不 
得 作为 财务 报销 凭证 : 


(1) 伪造 、 作 废 的 友 票 。 

(2) 以 其 他 单据 或 白条 代 蔡 发 票 开具 的 。 

(3) 填写 项 目 不 齐全 ， 内 容 不 真实 ， 字 人 迹 不 清楚 或 涂改 的 发 票 。 
(4) 没有 加 盖 发 票 专用 章 的 发 票 。 

(5) 未 按 规定 的 使 用 区 域 开具 的 发 票 。 


(6) 其 他 不 符合 规定 的 发 票 。 


16.2016 年 7 月 份 以 后 收 到 的 货物 运输 专用 发 票 能 不 能 抵 扣 ? 


答 : 货物 运输 专用 发 票 2016 年 7 月 1 日 以 后 停止 使 用 ， 因 此 取得 7 月 1 日 以 后 开具 的 货物 运输 专用 发 票 不 能 抵 扣 ， 但 是 取得 7 


月 1 日 以 前 开具 的 货物 运输 专用 发 票 ， 在 开具 日 期 180 天 内 均 可 以 抵 扣 。 
17. 税 控 设 备 附带 打印 机 可 不 可 以 全 额 抵 减 ? 


答 : 增值 税 纳税 人 购买 增值 税 税 控 系 统 专用 设备 支付 的 费用 以 及 缴纳 的 技术 维护 费 (以 下 简称 “二 项 费用 ”) 可 在 增值 税 应 
纳税 额 中 全 额 抵 减 ， 因 此 上 述 二 项 费用 的 专用 发 票 不 认证 ， 直 接 全 额 抵 减 ; 打印 机 不 在 全 额 抵 减 范围 内 ， 可 以 认证 后 抵 扣 进项 税 
额 。 


5.6 发票 的 其 他 管理 要 求 


5.6.1 ”增值 税 发 票 的 保管 要 求 


增值 税 发 票 的 具体 保管 要 求 如 下 : 

(1) 设 专人 保管 专用 发 票 和 专用 设备 ; 将 专用 发 票 在 专门 的 保险 柜 中 存放 ， 并 配备 必要 的 防潮 、 防 火 、 防 替 设 施 。 
(2) 将 认证 相符 的 专用 发 票 抵 扣 联 、 认 证 结果 通知 书 和 认证 结果 清单 装订 成 册 。 

(3) 建立 发 票 使 用 登记 制度 ， 设 置 发 票 登 记 短 登 记 发 票 领 用 人 存 情况 。 

(4) 未 经 批准 ， 不 得 跨 规 定 的 使 用 区 域 携 带 、 邮 寄 、 运 输 空白 发 票 。 


(5) 开具 发 票 的 单位 和 个 人 应 当 按 照 税务 机 关 的 规定 存放 和 保管 发 票 ， 不 得 擅自 损毁 。 已 开具 的 发 票 人 存根 联 和 发 票 登 记 
短 ， 应 当 保存 5 年 。 保 存 期 满 ， 报 经 税务 机 关 查 验 后 销毁 。 


5.6 发票 的 其 他 管理 要 求 


5.6.1 ”增值 税 发 票 的 保管 要 求 


增值 税 发 票 的 具体 保管 要 求 如 下 : 

(1) 设 专人 保管 专用 发 票 和 专用 设备 ; 将 专用 发 票 在 专门 的 保险 柜 中 存放 ， 并 配备 必要 的 防潮 、 防 火 、 防 替 设 施 。 
(2) 将 认证 相符 的 专用 发 票 抵 扣 联 、 认 证 结果 通知 书 和 认证 结果 清单 装订 成 册 。 

(3) 建立 发 票 使 用 登记 制度 ， 设 置 友 票 登记 簿 登记 发 票 领 用 存 情况 。 

(4) 未 经 批准 ， 不 得 跨 规定 的 使 用 区 域 携带 、 邮 宕 、 运 输 空白 发 票 。 


(5) 开具 发 票 的 单位 和 个 人 应 当 按 照 税务 机 关 的 规定 存放 和 保管 发 票 ， 不 得 擅自 损毁 。 已 开具 的 发 票 存 根 联 和 发 票 登 记 
短 ， 应 当 保存 5 年 。 保 存 期 满 ， 报 经 税务 机 关 查 验 后 销毁 。 


5.6.2 ”增值 税 发 票 被 盗 、 丢 失 处 理 
(1) 增值 税 专用 发 票 丢失 、 被 次 的 ， 企 业 应 当 在 事 发 当日 书面 报告 国税 机 关 ， 并 登 报 声明 作废 ， 不 仅 限 于 《中 国税 务 
报 》。 办 理 资料 : @ 发 票 丢 失 / 损 毁 报告 表 ; @ 公 安 部 门 受 理 报案 的 有 关 材 料 ; @ 刊 登 遗失 声明 的 版 面 原件 和 复印 件 。 


(2) 增值 税 普 通 发 票 丢失 、 被 盗 、 损 毁 导 致 无 法 辨认 代码 或 号 码 的 ， 纳 税 人 应 向 税务 机 关 报告 ， 税 务 机 关 备案 。 办 理 材 
料 : @ 发 票 丢 失 / 损 毁 报告 表 ; @ 刊 登 遗失 声明 的 版 面 原件 和 复印 件 。 


5.6.3 ”发 票 真 伪 查 验 


1. 规 格 识 别 法 
各 类 发 票 都 有 明确 的 规格 ， 如 : 
增值 税 专 用 发 票 规格 : 240mmx140mm 
货运 增值 税 专用 发 票 规格 : 240mmx178mm 
增值 税 普通 发 票 规 格 : 240mmx140mm 


消费 者 可 通过 查询 各 省 税务 机 关 网 站 通知 公告 ， 获 取 该 省 普通 发 票 规 格 。 当 你 手 里 有 一 张 发 票 需要 鉴别 ， 首 先 要 确定 这 张 发 
票 的 类 别 ， 是 通用 机 打发 票 还 是 通用 手工 票 或 增值 税 普通 发 票 ， 再 检测 其 规格 尺寸 ， 如 果 不 符 ， 则 有 假发 票 嫌疑 ， 需 进一步 鉴 


别 。 
2. 发 票 代码 识别 法 
每 一 种 普通 发 票 ， 在 发 票 名 称 、 发 票 监 制 章 下 面 有 一 排 阿拉 伯 数 字 ， 共 12 位 ， 这 就 是 发 票 代码 ， 不 同位 数 代表 不 同意 义 。 
第 1 位 为 国 地 税 标志 ，“1” 代 表 国 税 。 
第 2 ~ 5 位 为 省 市 地 区 标志 ， 如 “4300” 代 表 湖 南 省 。 
第 6 ~ 7 位 为 印 制 年 份 标志 ， 如 “14” 代 表 2014 年 。 


第 8 位 为 发 票 类别 标 志 ，“1” 代 表 通 用 发 票 ，“2” 为 机 动车 发 票 、 二 手 车 发 票 ，“3” 为 冠 名 发 票 ，“4” 为 无 实物 对 应 的 
电子 发 票 。 


第 9 ~ 10 位 为 发 票 目录 顺序 编号 。 
第 11 位 为 发 票 联 次 标志 ， 如 “2” 代表 为 两 联 发 票 。 
第 12 位 为 金额 版 本 标志 ， 如 “1” 代表 万 元 版 ，“0” 代 表 普 通 机 打 (电脑 版 ) 发 票 ，“8” 为 税 控 机 打发 票 。 


上 述 各 位 数字 比 对 相符 ， 可 基本 确定 为 真 票 ， 比 对 不 符 ， 有 假 票 嫌 疑 。 


3. 发 票 专用 章 识别 法 


如 果 发 票 已 填 开 ， 并 加 盖 了 发 票 专用 章 ， 可 通过 发 票 专用 章 进行 识别 。 


票 专用 章 的 形状 为 椭圆 形 ， 长 轴 40mm、 短 轴 30mm、 边 宽 1mm， 印 色 为 红色 ( 见 图 5-11) 。 


去 000000000000000000 生 


多 


图 5-11 发 票 专用 章 式 样 


票 专 用 章 中 央 刻 纳税 人 识别 号 ， 外 刻 纳税 人 名 称 ， 自 左 而 右 环行 ， 下 刻 “ 发 票 专 用 章 ” 字 样 。 
发 票 专用 章 字体 呈 简 化 字 ， 为 仿宋 体 ， 字 高 46mm， 字 宽 3mm。 
纳税 人 名 称 字 高 42mm， 字 宽 根 据 名 称 字数 确定 。 纳 税 人 识别 号 数字 为 Arial 体 ， 数 字 字 高 为 3.7mm， 字 宽 1.3mm。 


上 述 规格 比 对 相符 ， 可 基本 排除 假 票 。 
4 经验 判断 法 
消费 时 ， 消 费 者 能 目睹 开票 人 使 用 税 控 收 款 机 或 电脑 直接 开具 打印 的 发 票 ， 该 发 票 通 常 是 真实 可 信和 的 。 


消费 时 ， 收 银 员 收 蒜 后 ， 不 进行 开票 操作 ， 而 直接 将 早已 开具 好 的 机 打发 票 交 给 消费 者 ， 此 类 发 票 通常 为 不 符合 规定 的 发 
票 ， 消 费 者 应 仔细 辨别 ， 如 开票 日 期 、 金 额 、 消 费 内 容 、 收 蒜 单位 等 任何 一 项 票面 要 素 与 实际 不 符 ， 消 费 者 都 有 权 拒 收 ， 也 不 得 
作为 财务 报销 凭证 。 


对 于 定额 发 票 和 手写 发 票 ， 消 费 者 应 检查 票面 是 否 加 盖 发 票 专用 章 ， 且 发 票 专用 章 上 的 纳税 人 名 称 是 否 与 收 款 单位 一 致 。 


受 票 人 员 可 根据 发 票 记录 的 业务 和 消费 内 容 的 真实 性 进行 判断 ， 凡 与 真实 业务 和 消费 内 容 不 一 致 的 发 票 ， 均 不 得 作为 财务 报 
销 凭证 。 


5. 网 站 查询 


2017 年 1 月 1 日 起 ， 全 国 范围 内 取得 增值 税 发 票 的 单位 和 个 人 可 登录 全 国 增值 税 发 票 查 验 平 台 (https://inv- 
veri.chinatax.gov.cn) ， 对 新 系统 开具 的 增值 税 专用 发 票 、 增 值 税 普通 发 票 、 机 动车 销售 统一 发 票 和 增值 税 电子 普通 发 票 的 发 
票 信息 进行 查验 。 可 查询 范围 为 最 近 一 年 内 开具 的 发 票 。 发 票 开具 次 日 即 可 查询 ,每 张 发 票 每 日 可 在 线 查询 5 次 。 


6. 防 伪 标 识 判 断 


专用 发 票 联 次 左上 方 的 发 票 代 码 使 用 防伪 油墨 印 制 ， 在 外 力 摩擦 下 可 以 产生 红色 擦 红 ; 普通 发 票 ( 平 推 式 ) 使 用 日 常生 活 中 
的 简易 加 热 器 靠近 发 票 记 账 联 、 发 票 联 纸张 ， 纸 张 背面 加 热 部 位 由 白色 变 为 粉红 色 ， 颜 色 不 可 逆 ， 或 使 用 硬 物 在 发 票 纸张 的 背 
划 线 ， 纸 张 显 现 淡 蓝 色 的 线条 。 普 通 发 票 〈 卷 票 ) 税 徽 使 用 光 变 油墨 印 制 ， 直 视 颜 色 为 金属 金色 ， 和 斜视 颜 色 为 金属 绿色 ， 显 示 效 
果 明 显 、 清 晰 。 企 业 可 根据 税务 机 关 发 布 的 各 类 发 票 防 伪 标 识 (可 从 国家 税务 总 局 、 各 省 税务 机 关 网 站 查询 ) ， 几 不 相符 的 ， 可 
判断 为 假 票 。 


7. 常 识 推断 


从 2011 年 1 月 1 日 起 ， 新 版 普通 发 票 中 除 窗口 代 开 发 票 、 卷 简 式 不 定 长 冠 名 发 票 和 手工 版 发 票 外 ， 其 他 普通 发 票 均 应 通过 税 
控 装 置 开 具 打 印 。 不 符合 规定 的 发 票 不 得 作为 入 账 凭证 。 


5.6.4 “发票 违法 违章 处 罚 
5.6.4.1 一 般 性 处 罚 规定 
(1) 有 下 列 情形 之 一 的 ， 由 税务 机 关 责 令 改 正 ， 可 以 处 1 万 元 以 下 的 罚款 ;有 违法 所 得 的 予以 没收 : 
1) 应 当 开具 而 未 开具 发 票 ， 或 者 未 按照 规定 的 时 限 、 顺 序 、 栏 目 ， 全 部 联 次 一 次 性 开具 发 票 ， 或 者 未 加 盖 发 票 专用 章 的 。 


2) 使 用 税 控 装置 开具 发 票 ， 未 按期 向 主管 税务 机 关 报 送 开 具 发 票 信息 的 。 


3) 使 用 非 税 控 电 子 器 具 开 具 发 票 ， 未 将 非 税 控 电 子 器 具 使 用 的 软件 程序 说 明 资 料 报 主 管 税务 机 关 备 案 ， 或 者 未 按照 规定 保 
存 、 报 送 开 具 发 票 的 数据 的 。 


4) 拆 本 使 用 发 票 的 。 

5) 扩大 发 票 使 用 范围 的 。 

6) 以 其 他 凭证 代 蔡 发 票 使 用 的 。 
7) 跨 规定 区 域 开具 发 票 的 。 

8) 未 按照 规定 缴销 发 票 的 。 

9) 未 按照 规定 存放 和 保管 发 票 的 。 


(2) 跨 规 定 的 使 用 区 域 携带 、 邮 寄 、 运 输 空 白 发 票 ， 以 及 携带 、 邮 寄 或 者 运输 空白 发 票 出 入 境 的 ， 由 税务 机 关 责 令 改 正 ， 
可 以 处 1 万 元 以 下 的 罚款 ; 情节 严重 的 ， 处 1 万 元 以 上 3 万 元 以 下 的 罚款 ; 有 违法 所 得 的 予以 没收 。 丢 失 发 票 或 者 擅自 损毁 发 票 


的 ， 依 照 前 款 规 定 处 罚 。 


(3) 私自 印 制 、 伪 造 、 变 造 发 票 ， 非 法 制造 发 票 防伪 专用 品 ， 伪 造 发 票 监 制 章 的 ， 由 税务 机 关 没 收 违法 所 得 ， 没 收 、 销 毁 
作案 工具 和 非法 物品 ， 并 处 1 万 元 以 上 5 万 元 以 下 的 罚款 ; 情节 严重 的 ， 并 处 5 万 元 以 上 50 万 元 以 下 的 罚款 ; 对 印 制 发 票 的 企业 ， 
可 以 并 处 吊销 发 票 准 印证 ; 构成 犯罪 的 ， 依 法 追究 刑事 责任 。 前 款 规 定 的 处 罚 ，《 中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 有 规定 的 ， 
依照 其 规定 执行 。 


(4) 有 下 列 情形 之 一 的 ， 由 税务 机 关 处 1 万 元 以 上 5 万 元 以 下 的 罚款 ; 情节 严重 的 ， 处 5 万 元 以 上 50 万 元 以 下 的 罚款 ; 有 违 
法 所 得 的 予以 没收 : 


1) 转借 、 转 让 、 介 绍 他 人 转让 发 票 、 发 票 监制 章 和 发 票 防伪 专用 品 的 。 


2) 知道 或 者 应 当知 道 是 私自 印 制 、 伪 造 、 变 造 、 非 法 取得 或 者 废止 的 发 票 而 受 让 、 开 有 具 、 人 存放 、 携 带 、 邮 寄 、 运 输 的 。 


5.6.4.2 ” 虚 开 发 票 的 处 理 处 罚 


1. 虚 开 专 用 发 票 


根据 《中 华人 民 共 和 国 发 票 管理 办 法 》 第 二 十 二 条 第 二 款 规定 ， 任 何 单位 和 个 人 不 得 有 下 列 虚 开发 票 行为 : 一 是 为 他 人 、 为 
自己 开具 与 实际 经 营业 务 情况 不 符 的 发 票 ; 二 是 让 他 人 为 自己 开具 与 实际 经 营业 务 情 况 不 符 的 发 票 ; 三 是 介绍 他 人 开具 与 实际 经 
莒 业务 情况 不 符 的 发 票 。 从 上 述 规定 来 看 ， 只 要 取得 或 者 开具 与 实际 经 营 情况 不 符 的 发 票 均 属 于 虚 开 发 票 。 


人 存在 上 述 情况 虚 开 发 票 的 ， 由 税务 机 关 没 收 违法 所 得 ; 虚 开 金额 在 1 万 元 以 下 的 ， 可 以 并 处 5 万 元 以 下 的 罚款 ; 虚 开 金额 超 
过 1 万 元 的 ， 并 处 5 万 元 以 上 50 万 元 以 下 的 罚款 ; 构成 犯罪 的 ， 依 法 追究 刑事 责任 。 


2. 取 得 虚 开 的 专用 发 票 


(1) 受 票 方 利用 他 人 虚 开 的 专用 发 票 ， 向 税务 机 关 申 报 抵 扣 税 款 进行 偷税 的 ， 应 当 依 照 《中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 
法 》 及 有 关 法 规 追 缴 税 款 ， 处 以 偷税 数额 5 倍 以 下 的 罚款 ， 进 项 税金 大 于 销 项 税金 的 ， 还 应 当 调 减 其 留 抵 的 进项 税额 。 利 用 虚 开 
的 专用 发 票 进行 骗取 出 口 退税 的 ， 应 当 依 法 追缴 税 款 ， 处 以 骗 税 数额 5 倍 以 下 的 罚款 。 


(2) 在 货物 交易 中 ， 购 货 方 从 销售 方 取得 第 三 方 开具 的 专用 发 票 ， 或 者 从 销 货 地 以 外 的 地 区 取得 专用 发 票 ， 向 税务 机 关 申 
报 抵 扣 税 款 或 者 申请 出 口 退税 的 ， 应 当 按 偷税 、 骗 取出 口 退 税 处 理 ， 依 照 《 中 华人 民 共 和 国税 收 征收 管理 法 》 及 有 关 法 规 追 缴 税 
款 ， 处 以 偷税 、 骗 税 数额 5 倍 以 下 的 罚款 。 


(3) 以 上 述 第 一 条 、 第 二 条 所 列 的 方式 取得 专用 发 票 未 申报 抵 扣 税 款 ， 或 者 未 申请 出 口 退 税 的 ， 应 当 依照 《中 华人 民 共和 
国 发 票 管理 办 法 》 及 有 关 法 规 ， 按 所 取得 专用 发 票 的 份 数 ， 分 别处 以 1 万 元 以 下 的 罚款 ; 但 知道 或 者 应 当知 道 取 得 的 是 虚 开 的 专 
用 发 票 ， 或 者 让 他 人 为 自己 提供 虚 开 的 专用 发 票 的， 应 当 从 重 处 罚 。 


(4) 利用 虚 开 的 专用 发 票 进行 偷税 、 骗 税 ， 构 成 犯罪 的 ， 税 务 机 关 依 法 进行 追缴 税 款 等 行政 处 理 ， 并 移送 司法 机 天 追究 刑 
事 责任 。 

(5) 有 下 列 情形 之 一 的 ， 无 论 购 货 方 〈 受 票 方 ) 与 销售 方 是 否 进行 了 实际 的 交易 ， 增 值 税 专用 发 票 所 注 明 的 数量 、 金 额 与 
实际 交易 是 否 相符 ， 购 货 方向 税务 机 关 申 请 抵 扣 进项 税 款 或 者 出 口 退税 的 ， 对 其 均 应 按 偷税 或 者 骗取 出 口 退税 处 理 。 


@ 购 货 方 取得 的 增值 税 专用 发 票 所 注 明 的 销售 方 名 称 、 印 章 与 其 进行 实际 交易 的 销售 方 不 符 的 ， 即 上 述 第 二 条 规定 的 “ 购 货 
方 从 销售 方 取得 第 三 方 开具 的 专用 发 票 ” 的 情况 。 


@ 购 货 方 取得 的 增值 税 专用 发 票 为 销售 方 所 在 省 (自治 区 、 直 辖 市 和 计划 单列 市 ) 以 外 地 区 的 ， 即 上 述 第 二 条 规定 的 “从 销 
货 地 以 外 的 地 区 取得 专用 发 票 ”的 情况 。 


@@ 其 他 有 证 据 表明 购 货 方 明 知 取得 的 增值 税 专用 发 票 系 销售 方 以 非法 手段 获得 的 ， 即 上 述 第 一 条 “ 受 票 方 利用 他 人 虚 开 的 专 
用 发 票 ， 向 税务 机 天 申报 抵 扣 税 款 进行 偷税 ”的 情况 。 


3. 善 意 取 得 虚 开 发 票 


购 货 方 与 销售 方 存 在 真实 的 交易 ， 销 售 方 使 用 的 是 其 所 在 省 (自治 区 、 直 辖 市 和 计划 单列 市 ) 的 专用 发 票 ， 专 用 发 票 注 明 的 
销售 方 名 称 、 印 章 、 货 物 数量 、 金 额 及 税额 等 全 部 内 容 与 实际 相符 ， 且 没有 证 据 表明 购 货 方 知道 销售 方 提供 的 专用 发 票 是 以 非法 
手段 获得 的 ， 对 购 货 方 不 以 偷税 或 者 骗取 出 口 退税 论处 。 但 应 按 有 关 法 规 不 予 抵 扣 进项 税 款 或 者 不 予 出 口 、 退 税 ; 购 货 方 已 经 抵 
扣 的 进项 税 款 或 者 取得 的 出 口 退税 ， 应 依法 追缴 。 


购 货 方 能 够 重新 从 销售 方 取得 防伪 税 控 系 统 开 出 的 合法 、 有 效 专用 发 票 的 ， 或 者 取得 手工 开 出 的 合法 、 有 效 专用 发 票 且 取 得 
了 销售 方 所 在 地 税务 机 关 或 者 正在 依法 对 销售 方 虚 开 专用 发 票 行为 进行 查处 证 明 的 ， 购 货 方 所 在 地 税务 机 关 应 依法 准予 抵 扣 进项 
税 款 或 者 出 口 退税 。 


纳税 人 善意 取得 虚 开 的 增值 税 专 用 发 票 被 依法 追缴 已 抵 扣 税 款 的 ， 不 属于 税收 征收 管理 法 第 三 十 二 条 “纳税 人 未 按照 规定 期 
限 缴纳 税 款 ” 的 情形 ， 不 适用 该 条 “税务 机 天 除 责令 限期 缴纳 外 ， 从 清 纳 税 款 之 日 起 ， 按 日 加 收 消 纳 税 款 万 分 之 五 的 滞纳金 ”的 


规定 。 


4. 移 交 司 法 处 理 


对 虚 开 增值 税 专用 发 票 情节 特别 严重 的 ， 将 移交 司法 机 关 根 据 《 中 华人 民 共 和 国 刑法 》 规 定 处 理 ， 具 体 包括 : 


第 二 百 零 五 条 [ 虚 开 增值 税 专用 发 票 、 用 于 骗取 出 口 退 税 、 抵 扣 税 款 友 票 罪 ， 虚 开发 票 罪 ]“ 虚 开 增值 税 专用 发 票 或 者 虚 开 用 
于 骗取 出 口 退税 、 抵 扣 税 款 的 其 他 发 票 的 ， 处 三 年 以 下 有 期 徒刑 或 者 拘役 ， 并 处 二 万 元 以 上 二 十 万 元 以 下 罚金 ; 虚 开 的 税 款 数 额 
较 大 或 者 有 其 他 严重 情节 的 ， 处 三 年 以 上 十 年 以 下 有 期 徒刑 ， 并 处 五 万 元 以 上 五 十 万 元 以 下 罚金 ， 虚 开 的 税 款 数 额 巨 大 或 者 有 其 
他 特别 严重 情节 的 ， 处 十 年 以 上 有 期 徒刑 或 者 无 期 徒刑 ， 并 处 五 万 元 以 上 五 十 万 元 以 下 罚金 或 者 没收 财产 。” 


“单位 犯 本 条 规定 之 罪 的 ， 对 单位 判处 罚金 ， 并 对 其 直接 负责 的 主管 人 员 和 其 他 直接 责任 人 员 ， 处 三 年 以 下 有 期 徒刑 或 者 拘 
役 ; 虚 开 的 税 款 数额 较 大 或 者 有 其 他 严重 情节 的 ， 处 三 年 以 上 十 年 以 下 有 期 徒刑 ， 虚 开 的 税 款 数额 巨大 或 者 有 其 他 特别 严重 情节 
的 ， 处 十 年 以 上 有 期 徒刑 或 者 无 期 徒刑 。” 


“ 虚 开 增值 税 专用 发 票 或 者 虚 开 用 于 骗取 出 口 退税 、 抵 扣 税 款 的 其 他 发 票 ， 是 指 有 为 他 人 虚 开 、 为 自己 虚 开 、 让 他 人 为 自己 
虚 开 、 介 绍 他 人 虚 开 行为 之 一 的 。 


第 二 百 零 六 条 [伪造 、 出 售 伪造 的 增值 税 专 用 发 票 罪 ] “伪造 或 者 出 售 伪造 的 增值 税 专用 发 票 的 ， 处 三 年 以 下 有 期 徒刑 、 拘 
役 或 者 管制 ， 并 处 二 万 元 以 上 二 十 万 元 以 下 罚金 ; 数量 较 大 或 者 有 其 他 严重 情节 的 ， 处 三 年 以 上 十 年 以 下 有 期 徒刑 ， 并 处 五 万 元 
以 上 五 十 万 元 以 下 罚金 ; 数量 巨大 或 者 有 其 他 特别 严重 情节 的 ， 处 十 年 以 上 有 期 徒刑 或 者 无 期 徒刑 ， 并 处 五 万 元 以 上 五 十 万 元 以 
下 罚金 或 者 没收 财产 。 


“单位 犯 本 条 规定 之 罪 的 ， 对 单位 判处 罚金 ， 并 对 其 直接 负责 的 主管 人 员 和 其 他 直接 责任 人 员 ， 处 三 年 以 下 有 期 徒刑 、 拘 投 
或 者 管制 ;数量 较 大 或 者 有 其 他 严重 情节 的 ， 处 三 年 以 上 十 年 以 下 有 期 徒刑 ;数量 巨大 或 者 有 其 他 特别 严重 情节 的 ， 处 十 年 以 上 
有 期 徒刑 或 者 无 期 徒刑 。” 


第 二 百 零 七 条 [非法 出 售 增值 税 专用 发 票 罪 ] “非法 出 售 增值 税 专用 发 票 的 ， 处 三 年 以 下 有 期 徒刑 、 拘 役 或 者 管制 ， 并 处 二 
万 元 以 上 二 十 万 元 以 下 罚金 ; 数量 较 大 的 ， 处 三 年 以 上 十 年 以 下 有 期 徒刑 ， 并 处 五 万 元 以 上 五 十 万 元 以 下 罚金 ， 数量 巨大 的 ， 处 
十 年 以 上 有 期 徒刑 或 者 无 期 徒刑 ， 并 处 五 万 元 以 上 五 十 万 元 以 下 罚金 或 者 没收 财产 。 


第 二 百 零 八条 [非法 购买 增值 税 专用 发 票 、 购 买 伪造 的 增值 税 专用 发 票 罪 ; 虚 开 增值 税 专 用 发 票 罪 、 出 售 伪造 的 增值 税 专 
用 发 票 罪 、 非 法 出 售 增值 税 专 用 发 票 罪 ] “非法 购买 增值 税 专 用 发 票 或 者 购买 伪造 的 增值 税 专用 发 票 的 ， 处 五 年 以 下 有 期 徒刑 或 
者 拘役 ， 并 处 或 者 单 处 二 万 元 以 上 二 十 万 元 以 下 罚金 。 


“非法 购买 增值 税 专用 发 票 或 者 购买 伪造 的 增值 税 专用 发 票 又 虚 开 或 者 出 售 的 ， 分 别 依照 本 法 第 二 百 零 五 条 、 第 二 自 零 六 
条 、 第 二 百 零 七 条 的 规定 定罪 处 罚 。” 


第 二 百 零 九条 [非法 制造 、 出 售 非法 制造 的 用 于 骗取 出 口 退税 、 抵 扣 税 款 发 票 罪 ， 非 法 制造 、 出 售 非 法 制造 的 发 票 罪 ， 非 
法 出 售 用 于 骗取 出 口 退税 、 抵 扣 税 款 发 票 罪 ， 非法 出 售 发 票 罪 ] “伪造 、 擅 自制 造 或 者 出 售 伪造 、 擅 自制 造 的 可 以 用 于 骗取 出 口 
退税 、 抵 扣 税 款 的 其 他 发 票 的 ， 处 三 年 以 下 有 期 徒刑 、 拘 役 或 者 管制 ， 并 处 二 万 元 以 上 二 十 万 元 以 下 罚金 ; 数量 巨大 的 ， 处 三 年 
以 上 七 年 以 下 有 期 徒刑 ， 并 处 五 万 元 以 上 五 十 万 元 以 下 罚金 ; 数量 特别 巨大 的 ， 处 七 年 以 上 有 期 徒刑 ， 并 处 五 万 元 以 上 五 十 万 元 
以 下 罚金 或 者 没收 财产 。” 


“伪造 、 擅 自制 造 或 者 出 售 伪造 、 擅 自制 造 的 前 款 规定 以 外 的 其 他 发 票 的 ， 处 二 年 以 下 有 期 徒刑 、 拘 役 或 者 管制 ， 并 处 或 者 
单 处 一 万 元 以 上 五 万 元 以 下 罚金 ; 情节 严重 的 ， 处 二 年 以 上 七 年 以 下 有 期 徒刑 ， 并 处 五 万 元 以 上 五 十 万 元 以 下 罚金 。 


“非法 出 售 可 以 用 于 骗取 出 口 退税 、 抵 扣 税 款 的 其 他 发 票 的， 依照 第 一 款 的 规定 处 罚 。 
“非法 出 售 第 三 款 规 定 以 外 的 其 他 发 票 的 ， 依 照 第 二 款 的 规定 处 罚 。 


第 二 百 一 十 条 ”[ 瓷 穷 罪 、 诈 骗 罪 ， 持 有 伪造 的 发 票 罪 ] “盗窃 增值 税 专用 发 票 或 者 可 以 用 于 骗取 出 口 退税 、 抵 扣 税 款 的 其 他 
发 票 的， 依照 本 法 第 二 百 六 十 四 条 的 规定 定罪 处 罚 。 


“使 用 欺骗 手段 骗取 增值 税 专用 发 票 或 者 可 以 用 于 骗取 出 口 退税 、 抵 扣 税 款 的 其 他 发 票 的 ， 依 照 本 法 第 二 百 六 十 六 条 的 规定 
定罪 处 罚 。” 


后 记 


2016 年 5 月 开始 ， 我 国 开始 全 面 实 施 营 改 增 ， 与 以 往 营 改 增 试点 相 比 ， 此 次 所 涉 行业 的 经 营业 务 更 加 复杂 、 改 革 的 时 间 更 加 紧迫 、 面 临 的 情况 
更 加 多 变 。 任 何 一 项 改革 都 难以 一 践 而 就 ， 营 改 增 也 不 例外 。 此 次 纳入 营 改 增 的 建筑 业 es 金融 业 和 生活 服务 业 千 差 万 别 ， 为 确保 所 
有 行业 税 负 只 减 不 增 的 标 ， 财 税 部 门 不 断 出 ee 台 之 初 存在 的 各 种 矛盾 。 如 今 ， 营 改 增 逐 步 
迈 入 平稳 期 。 至 此 ， 我 们 团队 4 人 意识 到 ， 是 时 候 收 笔 推出 此 书 了 。 


撰写 过 程 历时 一 年 。 决 定 撰写 此 书 ， 源 于 一 次 午后 的 小 聚 ， 更 源 于 一 次 税 、 企 思维 的 激烈 碰撞 。 我 们 4 人 中 ， 有 两 人 来 自 房地产 行业 ， 两 
自 税务 系统 ，4 人 均 已 在 各 自 的 岗位 工作 近 7 年 。 有 人 说 ， 任 何 一 个 人 专注 干 一 件 事 情 5 年 ， 就 能 成 为 该 领域 的 专家 。 说 专家 ， 我 们 愧 个 敢 
只 能 说 我 们 都 在 自己 的 工作 领域 中 有 所 感悟， 摩拳擦掌 想 写 点 东西 ， 用 以 沉淀 过 往 的 工作 经 历 。 作 为 房地产 企业 财税 2 
打交道 的 过 程 中 ， 明 确 了 房地产 企业 经 营 的 流程 与 要 义 ， 作 为 税务 工作 者 ， 我 人 ] 在 与 纳税 人 沟通 的 过 程 中 ， 理 解 了 他 们 的 轩 让 


| 


， 恰 逢 营 改 增 全 面 推 开 ， 如 下 典型 问题 纷 至 峭 来 : 从 视 是 什 么 ? 如 克扣 刘 项 科 如 休 和 交 实 放 引 入 中 报 2 十 税 对 企业 时 多 检 和 和 
响 ? 这 此 问题 对 于 加 期 接 角 增值 税 的 人 而 计 并 不 容易 ,大 寺 于 房地产 行业 纳税 人 而 言 更 须 深入 研习 ， 为 此 ， 我 们 决定 凝聚 合力 编写 一 本 关 了 
产 企业 增值 税 的 书籍 。 


乍 过 程 中 ， 我 们 碰 到 了 许多 问题 。 首 先是 业务 方面 。 最 早 开始 写 稿 时 ， 营 改 增 政策 还 不 够 完善 ， 大 家 对 于 疑难 政策 的 理解 存在 差异 。 犹 记 
第 2 章 初稿 完成 时 ， 发 现 了 20 多 个 疑点 问题 。 针 对 这 些 问题 ， 我 们 反复 研究 、 讨 论 ， 并 多 次 与 相关 业务 部 门人 员 沟通 和 讨论 ， 在 反复 征询 
的 过 程 中 ， 大 多 问题 得 以 解决 。 对 于 这 本 书 ， 每 一 个 出 现在 书 中 的 问题 点 都 经 过 了 反复 的 论证 和 讨论 。 红 字 发 票 的 
牛 下 发 后 ， 为 验证 已 认证 未 抵 扣 的 发 票 能 否 开具 红 ， 专门 在 多 地 的 税收 征管 系统 内 进行 验证 ;为 明确 正确 的 申报 口径 ， 

多 次 与 负责 申 0 是， 将 填报 过 程 中 表 内 、 表 间 的 所 有 逻辑 关系 予以 验证 ， 确 保 表格 填写 示例 的 规范 性 与 准确 性 ; 为 使 读 
E 够 直观 明了 地 理解 增值 税 长 期 负责 企业 会 计 核 算 的 两 位 成 员 广 泛 地 与 房地产 业内 的 同事 进行 讨论 与 沟通 ， 并 选取 了 实际 经 营 中 最 典 
的 业务 编写 案例 ，L 保全 核 提 节 的 实 操 性 。 


了 HN 


时- 


让 滞 


汪 革 站 


ZI 


此 语 玖 泪 明 克 仆 


共 次 ， 是 政策 更 新 训 而 ; 这 本 忆 
业 


队 方面 行 企业 的 年 终 财务 收尾 尾 工作 ， 
; FE 和 操作 ， 这 些 经 验 和 心得 均 被 编 入 本 书 内 容 之 中 。 


一 位 成 员 7 在 


系统 攻坚 克 难 推进 税 人 


A 


的 完成 离 不 开 你 们 关怀 与 帮助 。 
最 后 ， 特 别 感谢 我 们 的 家 人 ， 


能 够 支持 我 们 、 


助 。 在 此 ， 特 别 感谢 刘 树 根 、 李 星 、 付 星 、 樊 坤 等 好 友 在 本 书 编写 过 程 中 给 予 的 政策 与 技术 支持 ， 本 二 


包容 我 们 ， 将 这 本 


手 时 间 是 2016 年 5 月 ， 最 终 出 版 时 间 为 2017 年 ， 这 条 内 了 许多 政策 的 更 新 ， 其 中 ， 对 企业 影响 最 大 
该 算 政 策 的 更 新 。 财 政 部 于 2016 年 12 月 下 发 了 《增值 税 会 计 处 理 规定 》， 这 个 时 间 恰 恰 是 企业 财务 人 员 最 忙 的 时 候 ， 编 者 团 
[ 作 ， 一 方面 要 尽快 更 新 本 书 已 过 时 “的 核算 体系 ， 通过 对 年 余 财 务 的 调和 也 对 最 新 的 核算 体系 进行 了 


每 本 书 的 写作 过 程 中 ， 大 家 都 遇 到 了 工作 和 生活 的 双重 困难 ， 两 位 初 为 人 母 的 新 手 妈 妈 ， 其 中 一 位 还 
Mh MI 妈妈 色 的 转变 ， 为 赶 上 


只 能 在 


写作 进度 ， 两 位 妈妈 只 能 在 孩子 入 睡 后 奋 笔 疾 书 ， 直 至 半夜 


位 恰 逢 税务 


2 + 黑 ” /刚才 詹 胡 下 次 纲 挤 水 朗 写 作 ， 过 程 之 艰辛 ， 难 以 想象 。 我 们 坚持 下 来 
在 成 稿 的 一 刻 ， 这 段 付 出 显得 那样 充实 而 富有 意义 。 


E 本 书写 作 过 程 中 ， 我 人 ] 获 得 了 多 方 帮 


志 


BB 献 给 你 们 。 


